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Resultatregnskap

Belgp i: NOK Note 2020 2019
RESULTATREGNSKAP

Kostnader

Forvaltningskostnader 1 215121 274924
Sum kostnader 215121 274924
Driftsresultat -215121 -274 924

Finansinntekter og finanskostnader
Inntekt painvestering i datterselskap

Renteinntekt fraforetak i samme konsern

Rentekostnad til foretak i samme konsern 5 3053 1327 413
Sum finanskostnader 3053 1327413
Netto finans -3053 -1327 413
Ordineert resultat far skattekostnad -218 174 -1 602 337
Skattekostnad 2 -340 030 -60 483
Ordineert resultat etter skattekostnad 121 856 -1541 854
Arsresultat 6 121 856 -1541 854
Arsresultat etter minoritetsinter esser 121 856 -1541 854
Totalresultat 121 856 -1541 854

Overfaringer og disponeringer

Konsernbidrag 6

Udekket tap 6 -1 541 854
Overfart annen egenkapital 6 121 856

Overfart fra annen egenkapital 6

Sum overferinger og disponeringer 121 856 -1541 854

14.07.2022 kl 15:05 Brgnngysundregistrene Side 1 av 126



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 917802076

Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
BALANSE - EIENDELER

Anleggsmidler

Immaterielle eiendeler

Utsatt skattefordel 2

Finansielle anleggsmidler

Investering i dattersel skap 480 654 964 427 066 992
Lan til foretak i samme konsern

Sum finansielle anleggsmidler 480 654 964 427 066 992
Sum anleggsmidler 480 654 964 427 066 992
Omlgpsmidler

Varer

Fordringer

Konsernfordringer 5 74239 510 274924
Sum fordringer 74239510 274924
Bankinnskudd, kontanter og lignende

Bankinnskudd, kontanter o.l. 4 37009 52130
Sum bankinnskudd, kontanter og lignende 37009 52 130
Sum omlgpsmidler 74276 519 327054
SUM EIENDELER 554 931 483 427 394 046
BALANSE - EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 6,7 4000 000 4000 000
Overkurs 423 091 756 423 091 756
Annen innskutt egenkapital 58 121 258 214 441
Sum innskutt egenkapital 485213 014 427 306 197
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Balanse

Belgp i: NOK Note 2020 2019
Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 6 121 856

Udekket tap

Sum opptjent egenkapital 121 856

Sum egenkapital 485 334 870 427 306 197
Gjed

Langsiktig gjeld

Utsatt skatt 2

Annen langsiktig gjeld

Gjeld til selskap i samme konsern 5 15978 87 849
Sum annen langsiktig gjeld 15978 87 849
Sum langsiktig gjeld 15978 87 849

Kortsiktig gjeld

Betalbar skatt 2 878 107

Kortsiktig konserngjeld 5 68 702 528

Annen Kortsiktig gjeld

Sum kortsiktig gjeld 69 580 635

Sum gjeld 69 596 613 87 849
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 554 931 483 427 394 046
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SBB:s intakter utgdrs av
trygga kassafléden frén
fastighetsférvaltningen
av social infrastruktur
som kompletteras med
tre intéktsgenererande
value-add-strategier.

SBB har sedan starten
arbetat med tydliga cch
hogt uppsatta malsatt-
ningar for att leverera
aktieagarvarde dver tid.

Bolagets fastighets-
bestand kinnetecknas
av hog uthyrningsgrad
och langa hyreskontrakt.

S U2 2 2320m

Hyresintikter Kassaflade ldpande verksamhet
Jan-dec 2020 Jan-dec 2020

SBB ARSREDOVISNING
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Detta ar Samhallsbyggnadsbolaget

i Norden

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB {publ), bendmnt “SBB” alternativt “kencernen” eller “belaget”

i rapporten, grundades av llija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det basta nordiska

fastighetsbolaget for samhallsfastigheter och bostéader. Bolagets strategi ar att langsiktigt aga,

forvalta och utveckla hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige och samhéllsfastigheter i Norden
samt bedriva ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete dér kassaflddesfastigheter utvecklas till byggrat-

ter f&r social infrastruktur.

Aktiv forvaltning

SBB har en egen férvaltningsorganisation.
Forvaltningen inom SBB har som fokus att
utbver |6pande underhall dven aktivt arbeta
med védrdeskapande utveckling i det befintliga
bestandet. En hog tverskottsgrad ar ett av
bolagets hallbarhetsmal och bolaget styr for-
valtningsverksamheten med fokus pd driftnetto.
Det sker bland annat genom energibesparande
investeringar.

Utover att arbeta med traditionell fastighets-
férvaltning arbetar SBB dven med ytterligare
vardeskapande aktiviteter i form av tre intakts-
genererande value-add-strategier; projekt- och
fastighetsutveckling, renovering, om- och
tillbyggnad samt fastighetstransaktioner.

Projekt- och fastighetsutveckling
SBB arbetar aktivt med projektutveckling av
social infrastruktur. Genom att kombinera en
effektiv kapitalanvdndning med god risk- och
kostnadskontroll uppnas I6nsamhet och
ldngsiktiga varden for SBB:s aktiedgare.

Per 2020-12-31 bestod projektportfdljen
av 5 623 lagenheter {motsvarande en uthyrbar

Genom att
kombinera en effektiv
kapitalanvandning

med god risk- och

kostnadskontroll upp-

nas ldnsamhet och
langsiktiga varden.

4 SBB ARSREDOVISNING 2020

areaom 341 915 kvm), varav 1 681 lagenheter
var i pagdende byggnation och 3 942 ldgenheter
under aktiv projektutveckling. Vid periodens
utgang uppgick uthyrbar area fér samhaéllsfast-
igheter i pdgdende produktion till 106 050 kvm i
projektportféljen.

SBB skapar aven varde genom en stark
byggrattsutveckling. Tillskapandet av nya
byggratter sdkerstaller en langsiktigt barkraftig
projektportf6lj och stabil produktionstakt. Per
2020-12-31 uppgick SBB:s byggrattsportfolj till
cirka 2 518 000 kvm BTA motsvarande cirka 34
000 lagenheter vilket g6r SBB till en av Nordens
ledande fastighetsutvecklare.

Projekt- och fastighetsutveckling har ett
resultatmdl om 1 000 — 1 400 mkr per ar.

Renovering, om- och tillbyggnad

Renovering, om- och tillbyggnad innebar
renovering av bostadslagenheter {med mal

om 600 rencverade lagenheter) och om- och
tillbyggnader av bolagets samhallsfastigheter.
Under 2020 har SBB fardigstéllt renovering av
695 ldgenheter. Utéver renoveringar av lagenhe-
ter har SBB en stérre volym av ombyggnationer
och hyresgdstanpassningar avseende bolagets

samhdllsfastigheter. Total volym av dessa
projekt var 2 287 mkr.

Renovering, om- och tillbyggnad har ett resultat-
mal om 600 mkr perar.

Fastighetstransaktioner

SBB utvarderar standigt portféljen for att
identifiera potential och fokuserar resurserna
pa de fastigheterna med st6rst potential. SBB
arbetar |épande med att avyttra fastigheter
som bed&ms som fardigutvecklade och som

e] bedéms som kdrninnehav. Férséljningen av
sddana fastigheter innebdr kapitaldtervinning
och frigor resurser f6r att mojliggéra ytterligare
attraktiva forvarv dér kvaliteten | bestandet
succesivt hojs. | denna virdeskapande del kan
bolaget ocksa opportunistiskt géra investeringar
med kortare investeringshorisont om det
beddms skapa aktiedgarnytta, till exempel inves-
teringar i aktieposter och/eller skuldinstrumen.
Fastighetstransaktioner har ett resultatmal om
ADQ mkr per &r.
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| Aretikorthet

Kassaflode |6pande verksamhet

Jar

Handelser under aret

+ SBB:s trygga kassafloden har endast marginellt
paverkats av effekterna fran Covid-19 da de
huvudsakligen kemmer fran hyresgaster som
dr skattefinansierade av de nordiska staterna
alternativt hyresreglerade hyresrétter.

+ Under andra kvartalet avyttrades | ett stort
antal affarer kontorsfastigheter och hyresratter
med en sammanlagd uthyrningsbar yta pd ca
500 000 kv och ett sammanlagt Gverenskom-
met fastighetsvdrde om ca 9,5 mdkr.

» |junipresenterade SBB nya mali samband
med bolagets kapitalmarknadsdag, bland
annat ett nytt tillvaxtmal att forvaltnings-
resultatet per stamaktie A och B Gver en
fermdrsperiod ska vaxa med i snitt minst 15
procent per dr och att fastighetsbestandet ska
uppga till 125 mdkr ar 2025.

1juliférvdrvades en portfélj med férskolor
fran norska Laeringsverkstedet med
nytecknade 35-4riga triple-net-avtal och
dér Laeringsverkstedet dr hyresgést till

ett varde om 4 250 MNCK.

] j_l KR/AKTIE

(

EPRA NRV

» 1juli genomférdes en emission av efterstéllda
tvingande konvertibler som férfaller 2023 till ett
belopp om 2 750 mkr, varav 2 148 mkr redovisas
som eget kapital. Konvertiblerna ar obligatoriskt
konverterbara till nya B-aktier i SBB.

.

Under tredje kvartalet startade SBB ett stort
antal projekt for egen langsiktig férvaltning.
Bland dessa finns hyresrétter och &ldre-
boende i centrala Visterds, dldreboende

1 Borldnge, nya polishus | Ornskaldsvik,
Helsingfors och Kiruna, trygghetsboende,
kulturhus och hyresrétter i Boden samt
hyresratter i Haninge.

| oktober forvarvades en portfol) med i huvud-
sak dldreboenden i Finland. Overenskommet
fastighetsvarde fér portféljen uppgick till EUR
222m. Transaktionen dr den stérsta ndgonsin i
Finland inom vardsegmentet.

.

| november tecknades avtal med Skellefteds
allménnyttiga fastighetsbolag Skebo om
forvérv av 766 hyresldgenheter och 123 vard-
och omsorgsldgenheter, till ett Gverenskom-
met fastighetsvédrde om cirka 1,3 mdkr. SBB

.

.

(; , l MDKR

L/

Periodens resultat

kommer tillsammans med kommunen att ta
fram byggratter for att investera ytterligare
cirka 3 mdkr i byggandet av 1 500 nya
ldgenheter 1 Skellefted.

I november férvdrvades 100 procent av aktierna
i Sveafastigheter Bostad, med en utvecklings-
portfél] med 6 000 ldgenheter i Stor-Stockholm,
for en kopeskilling om 2 770 mkr.

| december emitterade SBB sin férsta sociala
icke-sdkerstallda seniora obligation om EUR
700m med en |6ptid pa 8 ar till en fast rdnta
om 0,75 procent och en evig hybridobligation
om EUR 500m med en fast rdnta om 2,625
procent pa den europeiska kapitalmarknaden.

Under december fullféljdes forvirv av total
113 064 967 aktier i Offentliga Hus i Norden
AB {publ), motsvarande 44,2 procent av
aktierna och résterna. Forvarvet klassificeras
som ett intressebolag. Som ett led i férvarvet
fattades ett beslut om en nyemission av hogst
7 860 160 stamaktier av serie D.

SBB ARSREDOVISNING 2020 5
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VD har ordet

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB):s intéakter utgdrs av trygga kassafldden fran fastighets-
forvaltningen av social infrastruktur som kompletteras med tre intdktsgenererande value-add-strate-

gier: Projekt- och fastighetsutveckling, renovering, om- och tillbyggnad samt fastighetstransaktioner.

Tillsammans levererar dessa tre virdeskapande
omraden for 2020 ett resultat fore skatt om 10
341 mkr och ett resultat efter skatt om

9 084 mkr. Efter avdrag for resultat hanforligt till
preferensaktier, D-aktier, hybridobligationer och
minoritetsandel uppgick periodens resultat 6,41
kr per stamaktie A och B.

SBB:s langsiktiga arbete ger goda resultat inom
ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet. Vi
g6r omfattande investeringar f&r att minska
klimatpaverkan.

Kraftig okning av driftnettot och kassafloden
frén fastighetsforvaltning

Férvaltningsresultatet tkade med 284
procentijdmforelse med &r 2019 till 2 474 mkr
{645). En kraftig 6kning av driftnettot till 3 479
mkr {1 265) &r huvudforklaringen bakom den
starka utvecklingen av forvaltningsresultatet.
Samtidigt fortsédtter vi att sdnka den genomsnitt-
liga réntan som vid utgdngen av perioden var
1,31 procent {1,76). SBB har endast en obetydlig
exponering mot rorliga rantor. Genomsnittlig
rantebindning fér samtliga rantebdrande
skulder ar bland de langsta i Norden: 4,5 ar {2,8)
och genomsnittlig kapitalbindning 4,8 ar {3,4).

Kassaflédet fran den I6pande verksamheten
fére fordandringar av rérelsekapital Gkade med
242 procent till 2 232 mkr {653) f6r heldret.

SBB:s mal en-
ligt Vision 2030
ar att minst 50
procent av all
nyproduktion ska
varaitra)

6 I SBB ARSREDOVISNING 2020

Justerat fér engangseffekter for dterkép av dyra
1dn och omstruktureringskostnader landade
kassaflodet f6r dret pad 2 483 mkr (933).

Under 2020 lyckades vi hGja Gverskottsgra-
den till 68 procent fran 63 procent &r 2019. Vdra
renoveringar bidrog till att driftnettot like-
for-like 6kade med starka 4,1 procent medan
hyresintakterna dkade med 3,2 procent.

Covid-19 har gatt ifrdn att vara en pandemi
till att ocksa bli en kraftigt férhéjd risk f6r varlds-
ekonomin som inte [dmnar nagon oberérd.
Under aret har SBB fatt in 99,8 procent av vdra
hyresintakter, vilket troligen &r hégst avalla
noterade fastighetsbolag i Europa. Samhaéllsfast-
igheter och bostdder har vi sett pdverkas minst
av krisen, men alla pdverkas. Aandra sidan,
detta drvarken den forsta eller sista kris som
de [dngsiktiga bolagen mdste hantera. Kriser
kommer och gar och man ska vara 6dmjuk inf6r
detta men var uppgift ar att vara en palitlig och
ldngsiktig samhdllsaktor som pa ett hallbart sdtt
levererar aktiedgarviérde, god I6nsamhet och
starka resultat i alla situationer.

Europas ledande fastighetsbolag inom
value-add-strategier

Vara trygga kassafléden fran fastighetsfor-
valtningen kompletteras med tre intdktsgene-

rerande value-add-strategier: vardeskapande
fran fastighetsutveckling, renoveringar och
transaktioner. Inom fastighetsutvecklingen
fokuserar vi pd att utifrdn kommunernas behov
anvanda var stora byggrattsportfolj till att bygga
nya bostader och samhdllsfastigheter, bade

for egen férvaltning och genom joint ventures.
Projekt- och fastighetsutveckling levererar

ett resultat om 2 224 mkr under 2020, vilket
overstiger malet om att generera enintjaning
fran fastighetsutveckling om i genomsnitt
1000 till 1 400 mkr per ar. SBB fokuserar pa

att bygga gréna hyresratter i Stockholm och
Goteborg. Antal ldgenheter i produktion just nu
ar 1681. Per 31 december 2020 uppgick SBB:s
byggréattsportfélj till cirka 2 518 000 kvm BTA for
soclal infrastruktur motsvarande cirka

34000 lagenheter, vilket g6r SBB till en

av Nordens ledande fastighetsutvecklare.
Integrationen av Sveafastigheter har ytterligare
stdrkt SBB:s position som Nordens ledande
fastighetsutvecklare.

Inom renoveringar lyckades vi overtraffa
malet om 600 ldgenheter per ar med 16
procent. Under 2020 har SBB fardigstallt
renoveringar av 695 |ldgenheter. Ytterligare 73
ldgenheter &r under pagiaende renovering i
slutet pd aret och 164 ldgenheter dr planerade
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att pdboérjas under forsta kvartalet 2021.
Detta tillsammans med fortsatta behov av att
renovera samhdllsfastigheter skapar potential
f6r en stark aterkommande intjaning genom
vardehéjande investeringar.

Idag upplever dldre och personer med
funktionshinder brist pa funkticnella éldre- och
LSS-boenden. SBB har som en viktig del i sin
satsning pa social hallbarhet att bidra med nya
aldreboenden och L5S-fastigheter. Antalet
aldreboenden | egen férvaltning ska 6ka kraftigt
och ddrmed kommer den totala hyresintakten
fran dldre- och LSS-boenden dubbleras till ar
2025 frén nivan om drygt 800 mkr till 1,6 mdkr
arligen. I slutet av 2020 hade véra intékter fran
dldreboenden och LSS-boenden okat till 954 mkr.

Nyckeltal for BBB+ rating levererade

SBB har under 2020 genomfort en betydande
sankning av belaningsgraden. | slutet av perio-
den uppgick var justerade nettoskuld proforma,
justerat for kassa fran sdlda men ej frantradda
fastigheter och likvida finansiella tillgangar samt
12 ménaders intjaning dividerat med totalt
kapital enligt S&P:s loan-to-value definition

till 45 procent. Var rapporterade justerade
nettoskuld enligt 5&P:s loan-to-value definition
var i slutet av dret 50 procent.

Darmed har vi pd rapporterade nyckeltal en
stark BBB rating, samtidigt har vi, enligt vdra
berdkningar, uppfyllit de viktigaste nyckeltalen
fér en BBB+ rating. Finanspolicyn och styrelsens
tydligt utryckta ambition avseende rating
starker malet att uppna en A-rating pa lang sikt.
Kvaliteten pa vdra tillgangar, bade i termer av
trygghet i hyresflédena och likviditet pa transak-
tionsmarknaden, har bevisat sig som Europas
tryggaste i utmanande tider. Vi fortsitter att
héja rantetdckningsgraden vilken i slutet av aret
ldg pa 4,1 ganger. Vi har drygt 70 mdkr i icke
pantsatta tillgdngar, en kassa inklusive likviditet
fran salda men e] frantradda fastigheter och
finansiella tillgdngar pa 18,7 mdkr samt
tillgdngliga kreditléften om 29,3 mdkr.

Héllbarhet &r kdrnan i var affarsmodell

SBB:s fastigheter anvander enbart 100 procent
férnybar el vilket SBB ocksa erbjuder till sina
bostadshyresgéster. SBB erbjuder gréna
hyresavtal samt genomfér inventering av risker
kopplade till klimatférandringarna. Investeringar
i uppgradering av hyreslagenheter och vara
bostadsomraden kembineras med miljésane-
ring. Av de 695 Idgenheter som renoverats
under 2020 har 86 procent miljésanerats.

I slutet av 2020 har SBB upphandlat
installationer av solceller med en produktion om
ca 227 000 KWh el arligen. Samtidigt fortsatter
SBR att investera i att minska energiférbruk-
ningen mellan 25 procent och 50 procent i
ett antal bostadsomraden. Som exempel kan
ndmnas ett projekt i fastigheten Vistiand 26:39
i Sundsvall. Det 4r en bostadsfastighet pa cirka
13 400 kvm dédr en kombination av fjarrvéarme,
FX-ventilation, bergvdrmepumpar, spillvatten-
varmevdxlare och tilldggsisolering kommer att

mer dn halvera energiférbrukningen. Utéver att
minska klimatpdverkan genom ldgre energi-
konsumtion och genom produktion av fornybar
energi, bidrar SBB till klimatomstallningen
genom att pricritera nyproduktion i trd. SBB:s
mal enligt Vision 2030 &r att minst 50 procent
av all nyproduktion ska vara i trd. Utfallet fér
2020 &r 52 procent dvs 54 965 kvm pagdende
nyproduktion av total 104 373 kvm &r i tra.

SBB:s heldgda dotterbolag Sveafastigheter
har byggt Sveriges storsta plusenergihus,
Neptun, som Miljobyggnad Guld. SBB:s projekt-
och fastighetsutveckling bidrar till att bygga
hdllbara stdder genom att utga frdn kommunika-
tionsndra ldgen och foradla redan exploaterad
mark vilket bidrar till att minska trycket pa
exploatering av viktiga grénomrdden.

SBB erbjuder alla svenska kommuner att
kostnadsfritt nyttja vakanta lokaler for att
inleda arbetet med att vaccinera med anledning
av Covid-19. Haninge kommun har pabérjat
vaccinering av vard- och omsorgspersonal i en
av SBB:s fastigheter.

SBB har under dret gjort ett antal stédinsat-
ser f6r utsatta smaftretag och fér vardpersonal.
Extra satsningar pa sommarjobb resulterade i
att 134 ungdomar fick sommarjobb fran SBB.

Sveafastigheter vann under 2020 sex mark-
anvisningar 1 Stockholm stad med sarskilt fokus
pd social hallbarhet. Under fjdrde kvartalet har
Sveafastigheter dven genomfért en storre delak-
tighetsprocess med ett femtiotal ungdomar fran
Fryshuset som en del av bostadsutvecklingen
vid Sjdstadshdjden i Stockholm. | Kista/Husby
skapas 181 bostdder och en ny stadsgata
som kopplar samman stadsdelarna. | Enskede
utvecklas 118 seniorbostader med gemenskap
ifokus. | Hagsdtra skapas 129 bostader som
ckar omradets trygghet. | Ragsved utvecklas
38 bostader med barnperspektiv. | Bromsten
264 lagenheter med mobilitet och gdrdsmiljon
ifokus. | Hasselby skapas kompletterande
bebyggelse om 47 hyresrétter.

Under det firde kvartalet har SBB emitterat
en dttadrig social obligation om EUR 700m
med fast ranta pa 0,75 procent under sitt nya
ramverk fér hallbar finansiering. Det dr den
férsta sociala obligationen ndgeonsin i Norden.

Utsikter

SBB:s tillgangar tillhor de mest eftertraktade i en
ldgrantemiljo dér investerare letar efter stabil
och trygg avkastning. Var motstandskraftiga
portfélj med l&grisktillgangar i form av svenska
hyresrétter och nordisk socialinfrastruktur
iform av bland annat éldreboende, skolor,
forskolor och LSS-fastigheter &r en fantastisk
bas. Det som levererar virdeskapandet dr

vart team och var plattform med fullskalig
infrastruktur fér tillvdxt och exekvering av

vara value-add-strategier. For tva 3r sedan
kommunicerade vi var malsattning att vi fér aren
2019-2021 ska kunna leverera den hogsta drliga
okningen 1 substansvérde bland alla svenska
noterade fastighetsbolag. Utfallet for 2019
landade pa hoga 73 procent per stamaktie A och

; Var plattform i form
av vara medarbetare,
kompetens och infra-

struktur runtomkring
ar var viktigaste till-
gang.

B. 1 &r fortsatte vi att leverera med en ¢kning
av substansvdrde per stamaktie A och B pa 41
procent.

Fastigheter ses ofta som en cyklisk tillgang
med smd mgjligheter till tillvaxt och ett extremt
beroende av rianteférandringar. Lat mig bérja
med rantan: faktum &r att alla aktier pdverkas
av rantan, inte bara fastighetsaktier. Det ett
fastighetsbolag kan g6ra dr att se till att ha en
lang rdntebindning. Nar det galler SBB och dess
tillgdngar utgérs dessa av defensiva tillgdngar
iform av svenska hyresrétter, dldreboenden,
skolor, LSS och andra investeringar inom social
infrastruktur med en genomsnittlig dterstdende
hyrestid om 9 &r. Ndr det géller resultat och
tillvaxt har SBB levererat och fortsatter att
leverera, och vi &r ocksd mana om att resultatet
kommer vara aktiedgare till gagn i formav arligt
ckande utdelningar. 1 ar féresldr styrelsenen
utdelning om 1 krona per stam A- och B-aktie,
motsvarande en 8kning om 67 procent jamfort
féregdende ar.

Var plattform i form av véra medarbetare,
kompetens och infrastruktur runtomkring ar
var viktigaste tillgang. Vi fortsatter att investera
ivar plattform f6r att stédja ndsta steg pd var
tillvaxtresa. Gch vi kommer att fortsétta véxa.
Avslutningsvis stort tack till alla medarbetare,
styrelsen, hyresgaster, leverantérer och
aktiedgare som supporterat var resa under de
forsta fem éren. Framtiden &r var.

llija Batljan
Verkstdllande direkt6r och grundare
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| SBB som investering

Som aktiedgare i SBB...

... ar du dgare i Nordens storsta fastighetsbo-
lag inom social infrastruktur

SBB har pa kort tid etablerat sig som ett av de
storsta noterade fastighetsbolagen och det
storsta inom social infrastruktur i Norden.
Fastighetsbestandet har ett tydligt fokus mot
lagrisktillgdngar genom exponering mot de
nordiska valfardsstaterna med langa hyresavtal,
héga uthyrningsgrader, och en stabil bas av
hyresgéster. Lds mer pd sidan 18.

...har du exponering mot en unik afférsmodell
med &terkommande intéktsstrommar fran tre
value-add-strategier

Affarsmodellen bygger pa férvaltning av varl-
dens tryggaste tillgdngar med exponering mot
vardeskapande potential i form av projekt- och

fastighetsutveckling, renoveringar och fastig-
hetstransaktioner. Med affarsmodellen skapar
SBB langsiktiga och hallbara aktiedgarvarden
genom en hog riskjusterad arlig avkastning. Lds
mer pasidan 25.

....blir du en del av resan mot varldens mest
héllbara fastighetsbolag

Hallbarhet dr en naturlig del av var affarsmodell
och SBB strévar efter att vara vérldens mest
hallbara fastighetsbolag. SBB har satt upp en
héllbarhetsvision for 2030 och en hallbarhets-
policy for det konkreta genomférandet av malen
och visionen. SBB:s hallbarhetsvision-, médl och
policy r antagna av styrelsen och f6ljs upp
l6pande av VD tillsammans med hallbarhetsan-
svarig. Lds mer pa sidan 34.

....ar du en prioriterad intressent och kan
forvdnta dig okad utdelning varje ar

Vara aktiedgare ar en av vara viktigaste
intressenter och verksamheten syftar till att
leverera aktiedgarvirde, god I6nsamhet och
starka kassafloden. SBB arbetar for att vara

transparenta och lattillgangliga. Vi prioriterar
méten med aktiedgare, &r synligai media och
deltar i presentationer och seminarier i sa hog
utstrdckning som tiden tilldter. Men viktigast av
allt &r att vara aktiedgare ska fd ta del av vart
vardeskapande. Darfor 4r en central malsdttning
fér oss ar att leverera en stabilt 6kande &rlig
utdelning per starmaktie A och B.

Fokus pa leverans

¢ Resultat per stamaktie A och B har &kat
med 541 procent sedan 2017

¢ Utdelningen per stamaktie A och B har &kat
med 900 procent sedan 2017

¢ Stark balansrdkning: BBB- (investment
grade credit rating} fran S&P och Fitch

Resultat per stamaktie A och B, kr

(positive outlook}

EPRA earnings (EPS), krfaktie

6,41
2,57
2,07
1,00 I

2017

2018 2019 2020

Utdelning per stamaktie A och B, kr

1,00
0,60
0,25 I

1,29
0,33
0,22
. 0,10
+~ B [
2017 2018 2019 2020 2017
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Vanliga fragor fran
investerare 2020

Hur har SBB kunnat vixa sa snabbt?

SBB har en plattform av medarbetare, kompetens och infrastruktur
som skapar férutsattningarna f&r tillvéxt och exekvering av vara
value-add-strategier. Var framsta styrka &r vart team som standigt
arbetar f&r att skapa mesta majliga varde, men tillvaxten far ocksa
understéd av Nordens starka demografiska utveckling.

Varfor séljer kommuner sina fastigheter till SBB?

Allt fler kommuner inser att de bade kan fa en starkare finansiell
stallning och en fastighetsagare som gér ett lika bra jobb, eller
battre, 4n kommunen sjalv. SBB kan ocksé skapa mervarden fér
kommunerna genom investeringar och utveckling av byggratter fér
att skapa fler hyresratter och samhallsfastigheter.

Varfor tar det sa lang tid att f3 bittre rating?

SBB uppfyller idag kraven f6r en BBB rating och dven de viktigaste
nyckeltalen fér BBB+. SBB arbetar aktivt for att den faktiska ratingen
ska spegla bolagets finansiella stdlining och intjaningsférmaga.
Ratinginstituten arbetar med en horisont pa 12-18 manader och
revideringar sker inte alltid | direkt anslutning till att kriterierna &r
uppfylida.

Hur ska SBB nd malet om 125 mdr i fastighetsbestdnd 20257

Vi ser mycket goda majligheter att fortsatta vaxa bestandet. Utdver
forvarv kommer vi att anvanda var stora byggrattsportfslj for att
bygga hyresratter bade fér egen férvaltning samt via joint ventures
med parter som tar byggrisken.

Vad ar skillnaden mellan SBB:s B- ech D-aktie?

B-aktien ar direkt exponerad mot SBB:s vardeskapande, med malet
att &rligen héja utdelningen. Till &rsstamman 2021 har styrelsen fére-
slagit att héja utdelningen till 1 krona per aktie. D-aktien pAmminer
om en ranteplacering med en hdg och férutsagbar direktavkastning.
Utdelningen pé D-aktien har ett faststallt tak om 2 kronor per aktie.

Varfdr forekommer SBB pa listor dver barsens mest blankade
aktier?

Av alla aktuella blankningar om 5,07 procent den 31 december
vardet endast 1,14 procent som utgjerde traditionell blankning.
Ovriga korta positioner uppkom i samband med SBB:s emission av
tvingande konvertibler till institutionella investerare i juli 2020, d&r
konvertiblerna kommer att konverteras till B-aktier 2023. | syfte att
neutralisera sin marknadsrisk har vissa av konvertibelinnehavarna
blankat aktien for att skydda sig mot eventuella nedgangar. Detta
kallas for en deltaplacering och hanterades av SBB:s finansiella
radgivare i samband med emissicnen.

SBB ARSREDOVISNING 2020
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Aktien

Samhallsbyggnadsbolagets B-aktie {symbol SBB B) och D-aktie {symbol SBB D) handlas pa Nasdag
Stockholm, Large Cap. Bolagets preferensaktie {symbol SBB PREF) handlas pa Nasdag First North

Premier Growth Market. Under &ret har B-aktiens totalavkastning varit 28 procent.

Per 2020-12-31 uppgick antalet stamaktier av
serie Btill 1 119 504 867 och serie D till 179 881
880. Preferensaktierna uppgick till 30 713 och
darutéver har bolaget 209 977 491 stamaktier av
serie A. Kursen pé stamaktien av serie B var 28,66
kr, serie D var 30,10 kr per 2020-12-31. Borsvéardet
for stamaktien av serie B {inkl. vdrdet av icke
noterade stamaktier av serie A till samma pris) var
38 103 mkr och serie D var 5414 mkr.

SBB:s stangningskurs har rort sig mellan
13,54 kr och 31,65 kr under aret och stangde
det fjarde kvartalet pa 28,66 kr. Detta ar en
¢kning med 25 procent i jamférelse med
2019-12-31 {22,95). Under aret har SBB-aktiens
totalavkastning, inklusive utdelning, varit 28
procent.

Under aret har aven likviditeten i1 SBB:s
aktie 6kat. Den genomsnittliga handelsvclymen
per dag har varit ca 176 mkr, att jamféra med
samma period féregdende &r dd volymen var
28,7 mkr. Detta motsvarar en Gkning med 513
procent. SBB arbetar aktivt med sina investe-
rarrelationer genom att delta pa roadshows,
presentationer och events f&r privata och
institutionella investerare.

B-aktiens kursutveckling senaste 12 man

Tvingande konvertibel
1 juli emitterade SBB en tvingande konvertibel om

Betalkurs, kr

2020-12-31 2019-12-30

2 750 mkr med férfall 1 juli 2023. Emissionskursen

X ) B-aktier
sattes till 100 procent och konvertibeln har en Bakii
-akter
arlig ranta pa 7 procent. Konvertibeln konverteras
Preferensaktier

il SBB:s B-aktier vid forfall, med férbehall fér

28,66 22,95
30,10 34,89
710,00 756,00

SBB:s och konvertibelsinnehavarnas ratt till
fortida konvertering eller vid uppfyllande av vissa
specifika hdndelser T enlighet med villkoren fér
konvertibeln. Konvertibeln har en ldgsta konverte-
ringskurs pd 24,33 kr per B-aktie som aktualiseras
om SBB pakallar fértida inlésen och en hégsta

Genomsnittlig
handelsvolym per
handelsdag, mkr

kurs pd 30,11 kr per B-aktie. Antalet utgivna aktier B-aktier
vid obligatorisk konvertering vid férfall kemmer D-aktier
att vara kopplat till det vid konverteringstillfallet

jan-dec jan-dec

2020 2019

176 28,7

18,6 19,5

Preferensaktier 0,1 0,1

radande marknadspriset fér SBB:s B-aktie.
Antalet utgivna aktier vid kenvertering kemmer
att minska proportionellt ndr B-aktiekursen ékar
inom de faststallda granserna, i enlighet med
villkoren fér konvertibeln. Redovisningsmassigt
delas konvertibeln upp pd eget kapital och skuld,
dér redovisad skuld motsvarar nuvardet av de
framtida rédntebetalningarna f6r instrumentet.
Givet en konvertering pa den genomsnittiiga
aktiekursen per den sista december skulle 95 635
542 nya aktier emitteras.

D-aktiens kursutveckling senaste 12 man

SEK SEKm SEK SEKm
35 1500 40 200
o 1200 35
150
25
900 30
20 100
600 25
15
50
300 20
10
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun  Jul Aug Sep Okt Nov Dec
— SBBB — OMX Stockholm Pl Omséttning — SBBD Omséttning
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Agarna

Aktiekapitalet uppgick per 2020-12-31 tll
150 939 495,10 kr med ett kvotvdrde pd 0,1
kr. Aktieinnehavet berattigar till rostrétt pa
bolagsstdmma med en rist per stamaktie av
serie A och 0,1 rost per stamaktie av serie B,

serie D och preferensaktie. Preferensaktierna
har en foretradesratt framfor stamaktierna till
en &rlig utdelning om 35 kr per preferensaktie
férdelat pd kvartalsvis utbetalning. Innehavare
av stamaktierna av serie D har rétt till fem

ganger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie Aoch B, dock hogst 2 kr
per aktie och &r.

Agarstrukturen per 2020-12-31

Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Pref: kti Aktiekapital, % Rdster, %
llija Batljan {privat och genom bolag) 109 053 868 18132874 530 000 - 8,46 32,63
Arvid Svensson Invest 41808 742 23868281 - - 4,35 13,00
Dragfast AB 36163 467 57612502 - - 6,21 12,33
Johansson-intressen 22 315456 30081315 - - 3,47 745
Lénsforsdkringar - 88 182338 - - 5,84 2,59
Lzeringsverkstedet Gruppen AS - - 44 197 779 - 2,93 1,30
Michael Cocozza - 41545671 - - 2,75 122
Sveafastigheter Bostad - 35 701 962 - - 2,27 1,05
BlackRock - 31886880 729334 - 2,16 0,96
vanguard - 28 689 902 2112371 - 2,04 091
Avanza Pension - 21199 444 8739353 1724 1,98 0,88
Marjan Dragicevic - 28000000 - - 186 0,82
Stiftelsen for strategisk forskning - 27911810 - - 1,85 0,82
Gosta Welandson med bolag - 20060 764 224 000 - 1,34 0,60
Lennart Schuss - 20074 872 190 000 - 1,34 0,60
Ovriga 634 958 646 5562521 123159043 28989 51.0 22,8
Totalt 209977 491 1119 504 867 179 881 880 30713 100 100

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstdmman 2020 utsett foljande personer; Mia Batljan {ordférande), Rikard Svensson, Sven-Clof Johansson
och Lennart Schuss att utgéra valberedning infr arsstamman 2021.

_+ Nasdaq stocknelm
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Maluppfoljning

SBB har sedan starten arbetat med tydliga och hogt uppsatta mélsattningar fér att leverera aktied-
garvarde Over tid. | samband med SBB:s kapitalmarknadsdag i juni 2020 presenterades uppdaterade

finansiella och cperationella mal.

Finansiella mal

Mal

Kommentar Utfall 2020

Generera tillvaxt i forvaltningsresultat per SBB hade tidigare ett tillvéxtmal métt i substansvérde,

stamaktie A och B (EPRA Earnings) som men har beddmt att tillvéxt i férvaltningsresultat

dver en feméarsperiod i genomsnitt uppgar ar ett merrelevant matt nér man som SBB forvaltar

till minst 15 procent per ar trygga kassaflédesfastigheter. 50

% 5.7 .08
Utfallet 2020 uppgick till 291 procent. el 018 010 2020
Generera en intjaning fran fastighetsut- SBB fokuserar p3 att utifrén kommunernas behov
veckling om i genomsnitt 1 000 till 1400 anvénda sin byggrattsportfol] for att bygga gréna
mkr per ar hyresréatter.
mkr
Utfallet 2020 uppgick till 2 224 mkr. 2020
Belaningsgrad lagre &n 50 procent, SBB har som strategi att ha 13g finansiell risk, och mél- 50
definierat som nettoskuld i relation till satter darfor beldningsgrad, sdkerstilld beldningsgrad
balansomslutning. och ridntetdckningsgrad. Beldningsgraden anvénds fér
att belysa 5BB:s finansiella risk.
%
Utfallet 2020 uppgick till 35 procent. il 2018 2019 2020
Sakerstélld beladningsgrad lagre &n 30 Den sikerstillda belaningsgraden anvinds for att
procent belysa SBB:s finansiella stabilitet. 30
Utfallet 2020 uppgick till 10 procent.
%
M3l 2018 2019 2020

Rantetéckningsgrad om lagst 3,0 ggr Réntetackningsgraden anvinds for att belysa SBB:s
finansiella risk.

Utfallet 2020 var 4,1 ggr.

mal 2018 2019 2020
Uppna en BBB+ rating senast under férsta SBB uppfyller idag kraven fér en BBB rating och dven
halvaret 2021, och A- p4 ldng sikt de viktigaste nyckeltalen for BBB+ . SBB arbetar aktivt o1 B B B
for att den faktiska ratingen ska spegla bolagets =
finansiella stillning och intjaningsformaga. = 2020
2019

SBB:s rating var vid utgdngen av 2020 BBB-.
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Operationella mal

Mal Kommentar Utfall 2020
Ett fastighetshestdnd om 125 mdkr till ar Maélet baseras ps SBB:s position som Nordens 125 cernemrneesensienssanees S0z
2025, med bibehéllen BBB+ rating ledande bolag inom social infrastruktur. Av de 125 79,5
mdkr ska minst 15 mdkr av fastighetsvirdet utgéras
av hyresrétter i Stockholm och Géteborg. 25,2
mdkr -
Fastighetsvardet 2020 uppgick till 90,2 mdkr. "
il 2018 2019 2020
100 procent klimatneutrala 2030 SBB vill agera kraftfullt i klimatomstéllningen
och efterstrévar dérfor klimatneutraliteti hela
vérdekedjan. En viktig del av strategin for att minska
utsldappen frén byggprocessen &r att bygga i nytt tra. %
2021 kommer vara startar fér berakning av klimat- Andel av nybuggnadsporjekten
neutraliet. 2020 som hada tristomme
Renovering av minst 600 ligenheter per &r Bland SBB:s ligenheter finns utrymme fér renove-

ringar i 6ver 75 procent av bestdndet.

Under 2020 renoverades 695 lagenheter.

2019 2020

Utdelningspolicy

Mal

Kommentar Utfall 2020

Generera en stabilt 6kande &rlig utdelning SBB:s ambition &r att bolagets resultat ska komma @ 25
per stamaktie A och B aktiedgarna till gagn genom utdelningar. b 1 @@
2018
Styrelsen har féreslagit en utdelning om 1 krona till @ 6@ gzo
e »
arsstdmman 2021.

2019
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Ekonomi och fastighetsmarknad

Den snabba spridningen av Covid-19 &r den enskilt stérsta faktorn som har praglat ar 2020 vérlden
over. De nordiska fastighetsmarknaderna har trots denna osakerhet om framtiden uppvisat styrka.

Den globala ekonomin
Den snabba spridningen av Covid-19 ar den
enskilt storsta faktorn som har préglat 4r 2020
varlden over. Den ekonomiska utvecklingen har
pa grund av viruset varit svag och globala BNP
forvdntas, enligt OECD, krympa med 4,2 procent
for helaret 2020, vilket ar battre an prognoserna
under férsta halvan av aret. Vid arsskiftet
2020/2021 paborjades vaccinering mot viruset
och vaccin fran flera olika lakemedelstillverkare
haller pa att distribueras vérlden éver. Dock
har mutationer i viruset noterats vilket kan
leda till en fortsatt utdragen kris. Bercende
pa den fortsatta utvecklingen av krisen kan
aterhdmtningen g antingen battre eller sémre
dn nuvarande prognoser.

Storbritannien [dmnade Eurcpeiska unionen
i slutet av 2020, nédstan femn ar efter Brexit-om-
réstningen och flera &r av langdragna och hérda

Transaktionsmarknaden

SWerig )

14 SBB ARSREDOVISNING 2020

férhandlingar. Ett avtal har skrivits pd vilket
innebér fortsatt frihandel av varor mellan landet
och unionen. Daremot far inte manniskokapital
réra sig fritt Gver granserna langre. Vad galler
tjdnster och framférallt finansiella tjanster har
annu inte ett avtal skrivits, ndgot som ar kritiskt
fér Storbritannien i och med att London ér
Europas finanshuvudstad. Storbritannien har nu
ocksd inlett férhandlingar med bland annat USA
om nya handelsavtal.

Fastighetsmarknaden i Sverige — Starkt
transaktionsar trots pandemin

Trots ett ar praglat av osdkerhet om framtiden
samt restriktioner och rekommendationer i
syfte att bromsa smittspridningen av Covid-19
har den svenska transaktionsmarknaden

varit stark. Under &rets férsta kvartal var
transaktionsintensiteten hég och samma goda

Samhillsfastigheters andel av
transaktionsmarknaden
Finl

investeringsvilja som fanns under 2019 fortsatte
in i det nya dret. Under april och maj sdgs

dock en 6kad csdkerhet pd marknaden och en
minskad aktivitet 1 sparen av den snabba smitt-
spridningen av Covid-19. Osdkerheten ledde till
minskade finansieringsmdjligheter och manga
transaktioner avbrots eller skéts pa framtiden.
Fran och med juni tog dock transaktionsmarkna-
den fart igen och transaktionsvolymen fér 2020
landade pa hela 189 miljarder kronor.

Som resultat av smittominskande atgarder
som restriktioner och rekemmendationer har
arbetslésheten stigit och féretag inom clika
branscher har kdmpat fér att klara sig. Inte minst
inom cityhandel, restaurang, hotell och andra
verksamheter inom service och upplevelser
har flera bolag haft det tufft. Detta har lett till
att fastigheter med dessa lokalslag har haft ett
kdampigt ar. Samhéllsfastigheter, logistik/industri

1) Kalla: Newsec
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och bostdder har dédremot setts som trygga
investeringar da det ofta finns langa avtal med
starka hyresgdster. Logistiksegmentet har dven
fatt stod frén den sténdigt 6kande e-handeln.
De restriktioner och rekemmendationer socm
inférts i Sverige har dven resulterat i en stor
grad av hemarbete under aret vilket har ldmnat
kontorsytor ocutnyttjade. Understkningar
har gjorts som pekar pd att kontorsanstallda
iframtiden i hégre utstrackning ar tidigare
kommer att arbeta en eller flera dagar iveckan
hemifran. Detta har resulterat i en osdkerhet pa
efterfragan av kontor framéver samt en avvak-
tande hyresmarknad med tkande vakanser och
andrahandsuthyrningar.

De internationella investerarna stod for cirka
25 procent av den totala transaktionsvolymen,
vilket dr ndgot ldgre &n under tidigare ar. De
transaktioner som genomforts dar képaren varit
internationell har dock ofta varit stérre afférer.

Stockholmsomradet var det storsta
geografiska segmentet och motsvarade cirka
37 procent av den totala transaktionsvolymen,
vilket ar ndgot lagre i jamférelse med 2019 da
Stockholm stod fér hela 41 procent. Nast stérsta
segmentet var Regionstdderna som stod for 28
procent av volymen och tredje stérsta segment
var Ovriga Sverige som stod fér 19 procent.
Malmé och Goteborg svarade f6r 9 procent
respektive 8 procent av arets totala investe-
ringar inom kommersiella fastigheter.

Hyresbostdder ar fortsatt ett hogattraktivt
segment for sdvdl inhemska som internationella
investerare. Bostader stod under aret fér 33
procent av den totala transaktionsvolymen
i Sverige vilket medfor att bostédder var det
segment som omsatte mest pd den svenska
transaktionsmarknaden for tredje dret i rad.
Det ndst mest omsatta fastighetssegmentet var
Logistik/Industri som stod fér hela 18 procent av
den totala transaktionsvolymen. Kontor var det
tredje mest omsatta segmentet med 16 procent.
Sambhallsfastigheter har tagit en plats som ett
sjalvklart investeringsalternativ for [angsiktiga
investerare och uppgick till 13 procent av den
totala transakticnsvolymen.

Fastighetsmarknaden i Norge — Nast starkaste
aret hittills

Den kemmersiella fastighetsmarknaden i Norge
upplevde ett mycket starkt &r under 2020. Den
totala transaktionsvolymen f6r heldret 2020

1) Avser omriden utanfar stor- och regionstader
2) Avser omraden utanfér stor- och regionstader
3) Transaktioner >= 50 miljoner NOK

Killa: Newsec

summerades till cirka 113 miljarder norska
kronor, férdelat pa cirka 314 transaktioner.
Detta utgor en uppgéng i volym sedan 2019
och utgor det nést starkaste dret hittills pa
den norska marknaden, dar endast 2015 varit
starkare med en volym pad cirka 120 miljarder
norska kroenor. Hyresmarknaden bedéms
dédremot vara avvaktande dven under 2021 till
féljd av Covid-19 och vakansgraderna vantas
darfér 6ka nagot i landet.

Internaticnella investerare var nettoktpare
under aret, vilket dr ett trendbrott och ett
resultat av bland annat ldgre hedgingkostnader
efter att styrrantan sjunkit, valutan férsvagats
och centralbanken vidtagit ett antal andra
atgirder under aret. Internationella investerare
stod dock endast fér 10 procent av den totala
transaktionsvolymen, vilket fortsatt &r den
ldgsta andelen 1 Norden. Det férhallandevis
begransade intresset fran internationella inves-
terare dr dels ett resultat av fortsatt relativt
dyra hedgingkostnader {trots att dessa sjunkit
nagotiar), men dven att attraktiva produkter
saljs till fér hoga nivaer och for laga direktav-
kastningskrav fér manga utldndska kopare.

Kontorssegmentet fortsatter ligga kvar
som det mest investerade segmentet i Norge,
med en andel om 35 procent av drets totala
transaktionsvolym. Samhdllsfastigheter hade
ett starkt &r och stod f6r cirka 18 procent av
den totala transaktionsvolymen och var i och
med detta det nést stérsta segmentet pd den
norska marknaden. Logistiksegmentet ékade
i andel och stod fér cirka 13 procent av arets
transaktionsvolym.

| Oslo har det varit ett stort tryck pa kontor
under aret och direktavkastningskraven har
sjunkit med 50 punkter till 3,25 procent.
Intresset har varit starkt fér Cslomarknaden
som har gatt starkt framat under aret.

Totalt stod Oslo for 53 procent av den totala
transaktionsvolymen i Norge under 2020, vilket
kan jamféras med 35 procent ar 2019 samt 49
procent dret innan dess. Den stora andelen
fastigheter som har képts inom bland annat
samhdllsfastighets- och logistiksegmenten har
aven bidragit till nagot starkare volymer utanfér
de stora stdderna.

Bostadspriserna har fortsatt att ¢ka under
aret och det gar att se en 6kad betalningsvilja
fér dessa. Ett tydligt intresse har ocksd
observerats f6r fastigheter i bra ldgen ndstan

/¢ | de nordiska lan-
derna har kommuner-
nas intresse for avytt-

ring av delar av sina
samhallsfastighetsin-
nehav okat.”

ocavsett segment, i samband med att investerare
fortsdtter att séka efter avkastning.

Fastighetsmarknaden i Finland — Fortsatt
stabilitet p3 transaktionsmarknaden

Den totala transaktionsvolymen péd den finska
fastighetsmarknaden forblev stabil under 2020
och uppgick f6r helaret tll EUR 6,0 miljarder,
vilket kan jdmféras med EUR 6,3 miljarder under
2019. Detta ar dock en kraftig nedgang jamfort
med 2018 &rs transaktionsvolym om EUR 9,2
miljarder. Likt féregdende ar sd fortsatter
utbudet att inte mota efterfrdgan. Detta pa
grund av en férhallandevis hog avkastning och
ett stabilt kassaflode som innebér att det finns
fler képare dn sdljare, vilket fortsatter att trycka
ner transaktionsvolymen. De internationella
investerarna fortsatte att visa ett starkt intresse
av den finska fastighetsmarknaden och stod
under 2019 for 51 procent av den totala
transaktionsvolymen.

Bostadssegmentet Gkade sin andel av
transaktionsvolymen under 2020 till 28 procent.
Under 2020 var bostader det mest omsatta
fastighetssegmentet f&r forsta gdngen sedan
2016, da kontor f6ll tillbaka till en andel av den
totala transaktionsvolymen om 25 procent.
Samhillsfastigheter utgjorde det tredje
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starkaste fastighetssegmentet och stod for 24
procent av den totala volymen, medan handel
fortsatte att falla tillbaka och landade pa 14
procent. Industrifastigheter fortsatter att inte
attrahera alltfér manga investerare jamfért med
grannlanderna och landade pa 7 procent av den
totala transakticnsvolymen, i linje med 2019.
Under aret har investeringsintresset Gkat fér
omraden utanfor de storre staderna i Finland,
som Gkat sin andel frdn 11 procent under 2019
till 21 procent under 2020. Aven Tampere
har &kat fran 4 procent till 9 procent, medan
Helsingfors fortsétter att attrahera den stérsta
andelen investerare och stod fér 62 procent av
den totala transaktionsvolymen.

Fastighetsmarknaden i Danmark

—En atergang till starka volymer

Efter ett ovanligt svagt transaktionsar under
2019 sa signalerade 2020 en atergang till
starkare transaktionsvolymer pa den danska
marknaden. Den totala transaktionsvolymen
f6r helaret 2020 uppgick till 70 miljarder
danska kronor, efter ett starkt avslut pa aret.
Transaktionsvolymen under drets sista kvartal
uppgick till 29 miljarder danska kronor och stod
dédrmed f6r ndstan 40 procent av drets totala
transaktionsvolym. Det skall dock ndmnas att
transaktionsvolymen inte nadde upp till 2018
ars notering om 74 miljarder danska kronor,
eller det rekordstarka aret 2017 med 84
miljarder danska kronor.

Internationella investerare stod for 38
procent av den totala transaktionsvolymen
under 2020, vilket var en ndgot svagare andel
an foregaende ar, men tyder anda pd ett starkt
intresse for den danska fastighetsmarknaden.
Képenhamn foll tillbaka starkt under 2020
och stod fér endast 29 procent av den totala
transaktionsvolymen. Arhus stod fér 5 procent,
Triangelomradet f6r 10 procent, Odense fér 5
procent och Alborg f6r 3 procent av volymen,
medan Gvriga Danmark stod fér rekordstarka 48
procent. Detta drevs bland annat av Heimsta-
dens kép av HD Ejendomme fran Niam.

Bostdder var under 2020 det segment som
stod for storst andel av den totala transak-
tionsvolymen i Danmark med 42 procent av
den totala transaktionsvolymen under dret,
motsvarande 29 miljarder danska kronor. Kontor
foll tillbaka lite under 2020 och stod for endast
20 procent av den totala volymen, medan bade
industri och handel stod fér runt 14 procent
av den totala volymen. Detta innebar en stark
aterhdmtning frdn handel, som endast stod for
9 procent av den totala volymen under 2019,
samt aven den starkaste noteringen hittills for
industrisegmentet.
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Den nordiska marknaden for
samhallsfastigheter
| de nordiska landerna har kemmunernas
intresse for avyttring av delar av sina samhalls-
fastighetsinnehav &kat. Manga kemmuner dr
fortsatt i behov av kapital fér att underhélla
nuvarande fastighetsportfélj, bygga nya
bostider, finansiera omsorg och utbildning samt
investera i viktig infrastruktur. Dartill ar manga
kommuner i till exempel Sverige och Finland
positivt instéllda till att privata aktérer tar hand
om stora delar av nybyggnationen av samhalls-
fastigheter. Demografiska utmaningar innebar
att den stora majoriteten av kommunerna &r i
stort behov av nya skolor och dldreboenden de
kommande aren och delar av denna nyproduk-
tion kommer att utforas av den privata sektorn.
Manga kommuner ar ocksa positivt installda 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 landerna. Ar 2020 stod samhills-
fastigheter fr cirka 13 procent av den totala
transaktionsvolymen i Sverige. Covid-19 har
inneburit att segmentet lockat ett flertal nya
investerare, da fastigheterna ofta erbjuder
ldnga hyresavtal med sdkra hyresgaster och
begransad konjunkturkanslighet. Covid-19 har
férstérkt en existerande trend, dédr intresset
fran investerare for segmentet Gkat till f6/jd av
nuvarande samhdllsutveckling med en dldrande
befolkning, véxande antal unga personer och
en stor immigration. | samtliga geografiska
segment i Sverige har avkastningsnivderna f6r
aldreboenden och skolor successivt fallit. En
liknande trend kan ocksa ses i Sveriges grannldn-
der, dér avkastningsnivderna borjat sjunka bade
i huvudstdderna och dven pa mindre orter.

2007 stod segmentet enbart fér 2 procent
avden totala transaktionsvelymen. Detta har
i stort att géra med det faktum att kommuner,
landstingen och staten historiskt sett var
ensamma dgare av alla samhdllsfastigheter.
Anledningarna till &ndringen av dgarstruktu-
rerna ar flera. | férsta hand finns det ett behov
av nya investeringar | sektorn samtidigt som
manga kommuner har brist pa kapital fér att
gbra dessa. Marknaden for samhéllsfastigheter
har utvecklats mest i Sverige och Finland. Pri-
vata aktorer 6kar dock sin andel av marknaden
dven i Norge och Danmark och under 2020 har
ett uppsving observerats i bada dessa lander.

| Norge stod samhdllsfastigheter fér 18
procent av totala transaktionsvolymen under
2020, jamfért med 8 procent 2015. Likt i
de andra nordiska lénderna ar intresset for
samhdllsfastigheter 6kande dven om det

enbart finns ett fatal fastighetsbolag som
fokuserar pd detta segment. Ett Gkat intresse
fran Pensionsfonder har observerats, drivet av
dess langsiktiga natur och dragningskraften av
stabil avkastning. Staten och kemmunerna ar
fortfarande de huvudsakliga dgarna till dessa
typer av fastigheter men instéllningen gentemot
avyttringar har bérjat dndras. Dock ar det
fortsatt offentliga kontor som utgér den stérsta
andelen av transaktionsvolymen fér samhalls-
fastigheter i landet och f4 dldreboenden har
salts till privata aktorer.

| Finland var 2020 ett rekordar for sam-
héllsfastighetssegmentet som har fortsatt
attrahera ett stort antal inhemska och utldndska
investerare. Segmentet stod for 24 procent av
den totala transaktionsvolymen under heldret
2020, vilket &r en rekordstor andel av den totala
transaktionsvolymen i ett nordiskt land. Ett stort
antal skolor, dldreboenden och offentliga skolor
har sdlts i landet och det &r framférallt nordiska
kdpare som fortsatter vara aktiva. Ett betydande
utomnordiskt intresse finns dock ocksd pa
marknaden och det ar troligt att dessa képare
kommer att lyckas etablera sig ytterligare pa
marknaden framover.

| Danmark ar marknaden fér samhéllsfastig-
heter fortsatt tdmligen omogen, dven om den
har blivit ndgot starkare under 2020. Dock stod
samhdllsfastigheter fortsatt endast férca 1
procent av transaktionsvolymen under heldret
2020 da endast ett fatal transaktioner har
skett inom segmentet. Statsdgda fastigheter ar
kontrollerade av sju enheter: FREJA {utvecklings-
bolag), Forsvarets Ejendomsstyrelse {Forsvarets
fastighetsbyra), Banedanmark {jarnvagsndtet i
Danmark), Bygningsstyrelsen {Fastighetsforetag
och fastighetsutvecklare), Naturstyrelsen,
Kriminalforsorgen {kriminalvarden) och Slot- og
Kulturstyrelsen {Slott- och kulturstyrelsen). De
senaste aren har vissa fastigheter som agts
av offentliga institutioner slts pd grund av
omstruktureringar och krav pa kostnadsminsk-
ningar vilket varit drivet av politiska beslut.

P4 grund av de faktorer som angivits ovan ar
det sannolikt att efterfrdgan pd, och investerar-
intresset for, samhallsfastigheter i den nordiska
regionen kommer vara fortsatt stort framéver.
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Affarsmodell

Affarsmodellen bygger pa fastighetsférvaltning med trygga kassafloden frén sccial infrastruktur
som kompletteras av tre intaktsgenererande value-add-strategier: Projekt- och fastighetsutveckling,
renovering, cm- och tillbyggnad samt fastighetstransakticner. Med affarsmodellen skapar SBB

langsiktiga och héllbara aktiedgarvarden genom en hég riskjusterad arlig avkastning.
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Projekt- och fastig-
hetsutveckling

Framtagande av bygg-

ratter och utveckling av

kassaflédesfastigheter
for egen forvaltning

Arligt resultatmal

1000 - 1 400 mkr

o4

Renovering, om-
och tillbyggnad

Standardhéjande lagen-
hetsrenoveringar och
hyresgastanpassningar

i samhallsfastigheter

Arligt resultatmal

600 mkr

Fastighets-
transaktioner

Vardeskapande
kapitalatervinning

Arligt resultatmal

400 mkr
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Vision 2030 — att bli varldens

Fastighetsforvaltning

— med hyresintékter om 4,8 mdkr varav 98 procent kommer fran sccial infrastruktur
i form av nordiska samhallsfastigheter och svenska reglerade hyresratter

Brgnngysundregistrene

Side 20 av 126




== Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 917802076

Fastighetsforvaltning

Férvaltningen inom SBB har som fokus att utdver I6pande underhall daven aktivt arbeta med varde-
skapande utveckling i det befintliga bestandet. En hdg dverskottsgrad ar ett av bolagets hallbarhets-

maél och bolaget styr férvaltningsverksamheten med fokus pa driftnetto. Det sker bland annat genom

energibesparande investeringar.

SBB dr verksamt pa en marknad med

stabila och starka underliggande drivkrafter
{ekonomisk tillvaxt och befolkningstillvaxt).
Bolagets fastighetsbestdnd kannetecknas av
hég uthyrningsgrad och langa hyreskontrakt.
Hyresintakter utgdrs av langa och sdkra kontrak-
terade intakter fran framférallt nordiska stater/
kommuner/regioner och fran svenska reglerade
hyresratter. 98 procent av intdkterna kommer
fran samhdllsfastigheter i Norden och svenska
reglerade hyresratter — social infrastruktur.
Kassafldena dr unikt stabila da tre av de
nordiska staterna som endast tre av tio stater |
varlden innehar AAA-rating fran de tre ledande
kreditvdrderingsinstituten. Fastighetsbestandet
som helhet ger exponering mot Nordens starka
demografiska utveckling, med kraftig befolk-
ningstkning jdmfoért med Gvriga EU.

Fastighetsportféljen

Kanslighetsanalys

Faréindring Virdepéverkan
Hyresvirde +/-5% 3 811/-3817 mkrr
Kalkylranta +-0,25% -2716 /2 867 mk
Direktavkast-
ningskrav +/-0,25% -2827 /3139 mkr

Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt veder-
tagna principer baserade pd vissa antaganden.
I tabellen nedan redovisas hur vdrdet paverkas
vid en forandring av vissa f6r vérderingen
antagna parametrar. Tabellen ger en forenklad
bild d& en enskild parameter troligtvis inte
férdndras isolerat.

Fastighetsbhestindets forandring

Ingéende verkligt virde 2020-01-01 79 542
Forviry 14 552
Investeringar 2088
Férsaliningar -13522
Omrakningsdifferens - 1580
Orealiserade vardeférindringar 9115
Verkligt virde vid periodens slut 90 185

18 SBB ARSREDOVISNING 2020

Fastighetsvérde per land

10% 1%

,I
90 185

19% W 70% Sverige

19% Norge
W 10% Finland
B 1% Danmark

70%

Fastighetsvérde per segment

6%
L

20%
B 74% Samhallsfastigheter

20% Bostader
W 6% Ovrigt

90 185

74%

Fastighetsvérde per region

25% -
30%
W 30% Universitetsorter
22% Stockholm/Maélardalen
@@ 15 12% Giteborg/Malmé
10% Mkr m 10% Os\c/Kbpenhamn/
Helsingfors
W 25% Ovrigt
12% 22%
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iﬁ 98% av intdkterna kommer fran
samhéllsfastigheter i Norden och
svenska reglerade hyresratter.

Fastighetsvdrde efter geografi

17,4 wors R

/

Fastighetsvirde Fastighetsvirde

NORGE FINLAND

Social infrastrulctur

' 53,1 wow

Fastighetsvirde

@ @ MDKR SVERIGE
D

Fastighetsvarde

DANMARK

e
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Samhailisfastigheter

Samhillsbyggnadsbolagets affarsidé ar att
gora nytta for sina aktiedgare och samhaéllet i
stort genom:

.

Attvara en naturlig och palitlig samarbets-
partner till den offentliga sektorn genom att
langsiktigt dga, férvalta, renovera och bygga
samhadllsfastigheter i Norden och reglerade
hyresrdtter | Sverige {gemensamt bendmnt
social infrastruktur).

Att som samhdllsbyggare och langsiktig
samarbetspartner till kemmuner, landsting
och statliga myndigheter bedriva ett aktivt
arbete i syfte att skapa byggratter fér social
infrastruktur.

Samhallsbyggnadsbolagets samhallsfastigheter
innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgéster
som dr skattefinansierade av de nordiska
valfirdsstaterna. Hyresgasterna bedriver
verksamhet inom bland annat utbildning, 4ld-
reomsorg, LSS- och annan verksamhet for vard,
kommunal och statlig férvaltning. Exempelvis
dger Samhéllsbyggnadsbolaget flera kommun-
hus, departement, ett stort antal dldreboenden,
férskolor och skolor och ér Nordens stérsta
aktor inom LSS-fastigheter.

Detta ar tillgangar med minimal risk pa
grund av en reglerad marknad och en vaxande
befolkning samtidigt som behovet av samhalls-
fastigheter av demografiska skal ar mycket
stort i kombination med hyresgaster som ar
finansierade av de nordiska vélfardsstaterna.
SBB har bland de ldngsta gencmsnittliga kon-

Kontraktslangd samhallsfastigheter

traktstiderna pd marknaden fér samhdllsfast-
igheter, ca 9 r, kombinerat med en mycket lag
omflyttningsgrad vilket innebéar att den faktiska
16ptiden &r klart ldngre dn 9 &r. Fastighetsradgiv-
aren Newsec har nyligen genomfort en analys av
flyttbendgenheten for dldreboenden och skolor
och konstaterade att av de fastigheter Newsec
har 1 sin databas har hyresgdstens frekvens att
férlénga hyresavtal vid hyrestidens slut varit 99
procent fér aldreboenden och 97 procent for
skolor sedan mitten av 2000-talet.

Utbud och efterfragan pa social infrastruktur
Behovet av samhillsfastigheter ér mycket stort.
Nedan graf illustrerar antal planerade enheter
av dldreboenden cch gymnasium fram till 2022 i
relation till verkligt behov.

Utover ett stort underskott av fastigheter
inom social infrastruktur finns dven en stor
hyrespotential i det befintliga bestdndet.

Den ledande fastighetsradgivaren Newsec
analyserade hésten 2019 hyresnivaer fér
nyproducerade samhaéllsfastigheter | Sverige.

Nedan graf visar hyror i nyproduktionanaly-
sen irelation till genomsnittliga hyror fér SBB:s
besténd.
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Storsta hyresgéster for samhallsfastigheter

Hyresgiist Hyresintdkt % av total
Sveriges stat 549 14,1
Norges stat 334 8,6
32% Leeringsverkstedet AS 254 6,5
5r AcadeMedia 138 35
Hirnésands Kommun 131 3,4
igenomsnittlig Norska landsforeningen for hjart- och lungsjuka 122 3,1
kontraktstid Finlands stat 116 3,0
Attendo 108 2,8
1% 1% oy

Ambea 77 2,0

6% il :
4% 5% 5% 4% 2% Esperi Oy 72 1.9
. B l . E S I Summa 10 storsta 1901 48,9
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031+ Gvriga 1994 51,1
Total hyresintékt 3 895 100,0
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Hyra per kvm for nyproduktion jamfort med SBB:s
befintliga bestdnd av samhdllsfastigheter

2840

1742

1033 I

Sjukvard Uthildning Aldreboende Reglerade
hyresritter

N SBB
W Nyproduktion

Kélla: SKL

Aktuella projekt:
Skelleftea

SBB inledde 2018 ett samarbete med Skelleftea
kommun kring kommunens nya kulturcenter
som planeras bli klart 2021, och som kommer
att bli en av varldens hégsta trabyggnader.
Skellefteds kulturcenter ar beldgetienav de
ekonomiskt starkaste kommunerna i Sverige
och kommer att innehalla Vasterbottenste-
atern, Museum Anna Nordlander, Skellefted
konsthall samt stadsbiblioteket. Kommunen
har det fulla ansvaret for att utforma
byggnaden, fér eventuella kostnadséverdrag
och fér fastighetsforvaltningen. Ett hyreskon-
trakt tecknades med en [dptid pa 50 &r. Efter
denna affar har SBB férdjupat samarbetet med
kommunen genom en ytterligare affar om 1,3
mdkr innehalandes bostader och samhalls-
fastigheter vilken kommunicerades under
november 2020,

Behov och planerade
samhaéllsfastigheter

300
124 119
I - I
. mE

Aldreboenden Gymnasieskolor

B Antal planerade enheter (2019-2022)
W Antal enheter som behbvs (2019-2022)

Kélla: Newsec
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Hyresreglerade bostadsfastigheter

Samhallsbyggnadsbolaget férvaltar och foradlar
hyresreglerade bostdder i svenska tillvdxtkom-
muner. Bolagets fastigheter dr beldgna i nédra
anslutning till ortens centrum och med tillgang
1l mycket goda kommunikationer. Samhdllsfast-
igheter som tillsammans med svenska reglerade
hyresrétter definieras som social infrastruktur ar
SBB:s kdrninnehav och ska Gver tid utgéra cirka
90 procent av bolagets totala fastighetsvarde.
Kombinaticnen av svenska reglerade hyresrétter
och samhdllsfastigheter ar unik bland noterade
bolagi Norden. Det ar tillgdngar med minimal
risk, eftersom utbudet pad hyresratter i Sverige
kraftigt understiger efterfragan pa grund aven
reglerad marknad och en vixande befolkning
samtidigt som behovet av samhdllsfastigheter
av demografiska skal ar mycket stort i kombina-
tion med hyresgéster som ér finansierade av de
nordiska vélfardsstaterna.

Inom segmentet hyresreglerade bostader
fokuserar SBB pd Sverige. Bostdder kdnneteck-
nas av hég efterfragan och [3gt utbud, och
dérigenom en hog uthyrningsgrad, samt lagt
hyresgéstberoende. Den svenska bostadsmark-

22 SBB ARSREDOVISNING 2020

naden kdnnetecknas av strikt reglering, eftersatt
bostadsbyggande och stark befolkningstillvaxt,
vilket har lett till ett underskott av bostéder i
stora delar av Sverige. Sverige r ett av de lander
med hogst férvantad befolkningstillvixt de
kommande aren, saval jamfért med de Gvriga
nordiska ldnderna som Europa som helhet. P4
regional nivd i Sverige &r SBB vl positionerat och
aterfinns i stdder med positiv befolkningstillvaxt.

SBB:s bestand av cirka 10 300 hyresregle-
rade bostadsldgenheter varderades till 18,1
mdkr, eller 20 procent av marknadsvardet for
koncernens totala fastighetsbestand per den 31
december 2020.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for SBB:s
portfélj av hyresreglerade svenska bostadsfast-
igheter var ndrmare 100 procent per den 31
december 2020. De flesta vakanser var hanforliga
till pdgaende renoveringar, i enlighet med
koncernens rencveringsstrategi vilken har som
mal att 600 lagenheter ska rencveras arligen.
| grafen illustreras de l3ga marknadsvardena i
bolagets portf6lj jamfért med kostnaderna fér att
nyproducera bostader.

Varde per kvm inkl. byggratter vs
nyproduktion inkl. mark

41103
16661
SBB Nyproduktion inkl mark
Kalla: 5CB

i
. _

S T

SBB dr medlem i
Sveriges Allmdnnytta

SBB blev 2019 den f6rsta associerade medlemmen

i Sveriges Allménnytta. SBB férvaltar ver 10 000
hyresratter i Sverige och éren av de stérsta aktd-
rerna avseende aldreboende, L5S-fastigheter och
skolor inom ramen fér sccial infrastruktur i Norden.

Medlemskapet som ligger i linje med SBB:s ambition
att vara den ledande |angsiktiga partnern till den

offentliga sektorn i Norden.

Sveriges Allmannyttas beslut att 8ppna upp
for privata aktdrer satter aktérers samhallsnyttiga
verksamhet i fokus, istallet for som tidigare organisa-

tionsform.
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SBB satsar pa 100
procent fornybar el

SBB har ett samarbete med Skellefted Kraft om att
leverera 100 procent ursprungsmarkt fornybar el

till alla SBB:s svenska fastigheter. Nar SBB:s totala
férbrukning i Sverige pa cirka 60 GWh har stéllts

om tll 100 procent férnybar el innebar det att SBB:s
koldioxidutsldpp hlir ca 15000 ton |agre per 4r 4nom
man anvéande energin enligt den sa kallade nordiska
residualmixen, motsvarande ett CO2-utsldpp om ca
250,76 g/Kwh. Kérnbransleavfallsbesparingen uppgar
till ndstan 70 kilo.
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Affarsmodellens value-add-strategier
maximerar aktieagarvardet

Value-add-

Strategiska forvary

Langsiktigt vardeskapande

Realisera vardet i mogna

fastigheter- och icke
kdrninnehav

Maximera

strategier T

Fastighets-
transaktioner

Forvarv av enskilda

fastigheter eller portfoljer

Egenskaper och férmégor

+ F6rmaga att genomféra
stora ach sma transak-
tioner.

Flexibilitet i att kbpa
antingen enskilda
tillgangar eller hela
portféljer, beroende pé
marknadsférutsattning-
arna.

.

Starka relationer med
kommuner och andra
marknadsaktorer.

Projekt- och fastig-
hetsutveckling

P23

Renoveringar i
befintligt bestand

Langsiktigt gande av hogkvalitetsfastigheter inom
social infrastruktur

Egenskaper och férméagor

« Underutbud och ékad
efterfragan av social
infrastruktur ger minimal
marknadsrisk.

+ Framgangsrik fastighets-
utveckling skapar varde.

+ Den ledande fastighetsut-
vecklaren i Norden.

Value-add-strategierna i praktiken: Tellus 1

Forvéry av
Tellus 1

Utveckling av
27 000 kvm
byggritter

Egenskaper och férmégor

Betydande potential i den
orenoverade bostadsport-
foljen (ca 75 procent av
portféljen) och i samhalls-
fastighetsportféljen.

Sverige har en unik
hyressattningsmodell
baserad pé bruksvarde
som medger [Gnsamhet i
bostadsrenoveringar.

Renoveringar med fokus
pa bland annat energief-
fektivisering.

%) D v
Minskade
CO2-utsidpp
med 75%

Renoveringar med
genomsnittlig
hyreshajning om
67%

~ 10% vield on cost

* p aktiedgar-
H virdet

Fastighets-
transaktioner

Avyttring av mogna- och
icke-kérninnehav

Egenskaper och formdgor

« Kontinuerliga avyttringar
av fastigheter som
bedoms som fardigut-
vecklade och som ej utgor
kdrninnehav sdkerstaller
fokus pé social infrastruk-
tur.

.

Realiserar maximalt varde
genom att strukturera
enskilda tillgangar i
portféljer eller portfdljer
till enskilda tillgangar,
bercende pd marknads-
forutsattningarna.

Inr

Avyttring av
Tellus 14l
attraktiv
virdering
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| |
Projekt- & fastighetsutveckli
SBB arbetar aktivt med vardeskapande genom projektutveckling av bostader och samhallsfastighe-
ter. Genom att kombinera en effektiv kapitalanvandning med god risk- och kostnadskontrell uppnas
Iénsamhet och langsiktiga varden fér SBB:s aktiedgare.

Projektutveckling Operativa mal Utfall 2020

Per 2020-12-31 bestod projektportféljen av 5 * Projekt och fastighetsutveckling ska generera * Periodens resultat fran projekt- och fastig-

623 lagenheter {motsvarande en uthyrbar area ett resultat om 1000 - 1 400 mkr per ar tver hetsutveckling uppgick till 2 224 mkr.

om 341915 kvm), varav 1 681 ldgenheter var en konjunkturcykel. . ) .

| saedende bvegnation och 3 947 lieenheter ) . i + Antalet lagenheter i produktion uppgick till

pag Vgg ! ‘ B — Antalet lagenheteri produktion ska uppgd 1681 lagenheter per 2020-12-31.
under aktiv projektutveckling. Vid 1ill minst 1 500.

periodens utgang uppgick uthyrbar area for
samhdllsfastigheter till 106 050 kvm i pagaende
produktion i projektportféljen.

— Antalet lagenheter i projektutveckling ska
uppga till minst 5 000.

— Antalet lagenheteri byggrattsportféljen ska

Bygeritter uppga till minst 20 000.
SBB skapar dven varde genom en stark — Resultat i nyproduktionsprojekt ska uppgé
byggréttsutveckling. Tillskapandet av nya 1l 5000 — 10000 kr per kvm.

byggrétter sdkerstdller en langsiktigt barkraftig
projektportfél] och stabil produktionstakt. Per
2020-12-31 uppgick SBB:s byggrattsportfol] till
cirka 2 518 000 kvm BTA motsvarande cirka
34 000 lagenheter vilket gér SBB till en av
Nordens ledande fastighetsutvecklare.

— Resultat frén byggrattsutveckling ska uppga
till 4 000 — 5 000 kr per kvm.

SBB skapar virden i flera delar av virdekedjan

v

A & Eéf
Projektutveckling Produktion

v

< Projektportfolj <
+ Tillskapande av nya byggritter genom att aktivt
driva planprocesser * Projekt dar mark- och/eller bygglov ¢] beviljats men * Produktionsstartade nybyggnationspro-
dar kommunalt beslut ecm markanvisning fattats eller jekt dar bygglov beviljats och entrepre-
+ Bidrar till en stark projektportisl) f5r egen férvarvsavtal tecknats avseende ej egendgd mark nadavtal tecknats

férvaltning och ytterligare intikter genom
forsdljningar av byggratter

Projekt dir projektering initieras for egendgd mark

Portféljen i korthet

1 @1 Lagenheter i pagaende produktion 1@@ @5@ Kvm samhdllsfastigheter i pagdende produktion

33 @@2 Lagenheter under aktiv projektutveckling @@@ @3@ Tillskapade byggratter under aret (kvm BTA)
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Portfélj per skede Projektportfolj per geografi
{antal lagenheter) {antal lagenheter)
4% 2% 1%
10%
- 18% -
W 4% Pégéende produktion B 80% Stockholm/Malardalen
10% Pagaende projekt- 18% Universitetsorter
3@ @23 utveckling 5 @2351 W 2% Goteborg/Malmd
st B 86% Byggrattsutveckling W 1% Ovrigt
86%
80%
Projektportfol]
Pagdende produktion
Hyresvirde / Beddmd Bokfdrt
Per segment Ligenheter Uthyrbar area Hyresviirde kvm investering Upparbetat virde
fantal) {kvm} (mkr) tkr/kvm) {mkr) {mkr) {mkr)
Bostdder 1681 105303 222 2110 4122 1122 1757
Samhadllsfastigheter n.a. 106 050 206 1947 3904 384 1035
Totalt 1681 211353 429 2028 8026 1506 2792
Hyresvirde / Beddmd Bokfdrt
Per geografi Ligenheter Uthyrbar area Hyresviirde kvm investering Upparbetat virde
fantal) {kvm} (mkr) tkr/kvm) {mkr) {mkr) {mkr)
Stockholm/Milardalen 1286 104 668 236 2251 4136 1223 2142
Universitetsorter 305 70048 129 1844 2604 260 584
Géteborg/Malmé 90 20771 37 1793 739 4 20
Ovrigt ¢] 15 866 27 1679 547 19 a7
Totalt 1681 211353 429 2028 8026 1506 2792
Pagdende projektutveckling
Hyresviirde / Beddmd Bokfirt
Per segment Légenheter Uthyrbar area Hyresvirde kvm investering Upparbetat virde
{antal) {kvm) {mkr) {kr/kvm) {mkr) fmkr) {mkr)
Bostader 3942 236612 528 2231 9839 1132 2113
Samhdllsfastigheter n.a. 13 885 31 2208 508 46 150
Totalt 3942 250497 559 2230 10 348 1178 2 263
Hyresviirde / Beddmd Bokfrt
Per geografi Légenheter Uthyrbar area Hyresvirde kvm investering Upparbetat virde
{antal) {kvm) {mkr) {kr/kvm) {mkr) fmkr) {mkr)
stockholm/Mialardalen 3194 191678 453 2361 8408 939 1805
Universitetsorter 706 42381 71 1667 1354 182 285
Ovrigt 42 16 439 35 2155 586 57 174
Totalt 3942 250 497 559 2230 10 348 1178 2263

Definitioner

Pagaende produktion - produktionsstartade nybyggnationsprojekt dar bygglov beviljats och entreprenadavtal tecknats

Pagaende projektutveckling - projekt dar mark- och/eller bygglov ej beviljats men dar kommunalt beslut om markanvisning fattats eller forvarvsavtal tecknats avseende ej egenagd mark, projekt dar
projektering initieras fér egendgd mark

Information om projektportfdljen dr baserad pd bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av projekten. Vidare baseras informationen

pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvérde. Beddmningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningar och
antaganden innebdr osdkerhetsfaktorer bide avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida
hyresvérde. Informationen om projektportfélien omprovas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till f6ljd av att pdgaende projekt
fardigstalls eller tillkommer samt att férutséttningar forandras.
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Byggrattsutveckling

SBB delar in byggréttsutvecklingsprocessen i
fyrafaser; Projektidéer {fas 1), Inf6r beslut om
planbesked {fas 2), Med planbesked {fas 3) och
Lagakraftvunnen detaljplan {fas 4). Nedan redovi-
sas SBB:s byggrattsprojekt uppdelar per fas.

Internt plane-  Ansiéikan om Positivt BTA byggriitter Externviirde-
Planeringsfas ringsbesl lanbesked lanbesked Antagande Lagakraft (kvm) ring (mkr) per kv (kr)
Fas 1 - Prejektideér v 964 525 704 729
Fas 2 — Infér beslut om planbesked v v 107 000 46 432
Fas 3 — Med planbesked v v v 855453 1563 1827
Fas 4 — Lagakraftvunnen detaljplan v v v v v 590795 999 1691
Totalt 2517 773 3312 1315

BTA bygzgriitter

Forsaljningsstatus (kvm) Virde (mkr) per kvm (kr)
Salda men e frAntridda byggritter 416 600 1429 3431
E] sdlda byggratter { beddmt varde baserat pa redan gjorda forsaljningar) 2101173 7192 3423
Totalt 2517 773 8622 3424
JV‘sa m a rbete n Investering  Uthyrbararea ) B_edi?_mt virde vid Andel Beddmt resultat
{mkr) (kvm)  férdigstillande (mkr) SBB (%) SBB (mkr)
HR- och BR-projekt 7798 247411 10555 45% 1247
F&r att bidra till snabbare stadsutveckling och Bvriga Jv-projekt 378 10 800 750 51% 187
for att sdkerstélla produktionsresurser har SBB i Totalt IV-samarbete 1434
flera fall ingatt ett IV med k&paren av byggrat-
terna for exploateringen av byggrétterna och i
vissa fall dven JV-samarbeten for att gemensamt Informationen dr baserad pd bedémningar om jektens genomftrande, utformning och storlek,
ta fram byggratter. SBB bedémer vinstpotenti- storlek, inriktning och omfattning av projekten. tidplaner, projektkostnader samt framtida hyres-
alen i dessa samarbeten till cirka 1,4 mdkr efter Vidare baseras informaticnen pa bedémningar varde. Informationen omprovas regelbundet och
avdrag for SBB:s egen investering i byggratten. om framtida projektkostnader och hyresvarde. beddmningar och antaganden justeras till foljd av
Denna vinstpotential tillkemmer utdver tidigare Beddmningarna och antagandena ska inte ses att pdgdende projekt fardigstills eller tillkommer
beskrivna évervdrden avseende byggrattsut- som en prognos. Bedémningar och antaganden samt att férutsdttningar férandras.
veckling. 1 JV-samarbetena tar SBB en mycket innebar osikerhetsfaktorer bdde avseende pro-

begransad genomf&randerisk i och med att den
andra JV-parten tar ansvar f6r projektering,
férsalining, produktion och projektledning.
Vinstpotentialen om cirka 1,4 mdkr avser endast
redan avtalade samarbeten.
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Fardigstillda projekt under aret

Flora, Stockholm

Cykelkungen, Uppsala

High tech méter no tech i Midsommarkransen
Flora ar ett bostadshus ritat av Belatchew Arkitekter mitt i en av Stockholms
hetaste stadsdelar Midsommarkransen. | gatuplan finns ett veganskt café
med &ppen och valkomnande uteservering.

F - kla tr ]

Antal lagenheter: 37
Snittstorlek: 49 kvm
Arkitekt: Belatchew Arkitekter

Bilfritt boende i Uppsala

10stra Sala backe ligger Cykelkungen - ett unikt hus som driver utvecklingen
inom mobilitetsldsningar. Cykelkungen har ett p-tal 0 men har bade
cykelparkeringar och ett verkstadsutrymme med cykelpumpar och m:

att férvara cykeldéck. Via en cykelpool finns dessutom majlighet att
eldrivna r att underlétta arenden.

Antal lagenheter: 99
Snittstorlek: 61 kvm
Arkitekt: Cord Siegel Arkitekter

Héllbarhet och gemenskap i Vasterds

| Oster Malarstrand har 96 hallbara trygghetsbostader byggts dar social
narvaro och narhet till service star i centrum. | bottenvéning finns en
gemensamhetslokal med kék och samvaroytor som méjliggér gemensamma
aktiviteter fér de boende. Det finns en bovard som och méjliggér gemen-
samma aktviteter.

Antal lagenheter: 96
Snittstorlek: 44 kvm
Arkitekt: 4 arkitektur & form
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Renovering, om- och tillbyggnad

Renovering, om- och tilloyggnad innebar renovering av bostadslagenheter {med méal om 600 renove-

rade ldgenheter per ar) och om- och tilloyggnader av bolagets samhallsfastigheter.

Under 2020 har SBB fardigstéllt renovering av
695 ldgenheter. Ytterligare 73 ldgenheter ar
under pagdende renovering och 164 ldgenheter
ar uppsagda och dar renovering ar planerad att
pabérjas inom en tremanadersperiod.

Utbver rencveringar av ldgenheter har SBB en
stérre volym av ombyggnationer och hyresgést-
anpassningar avseende bolagets

samhdllsfastigheter. Total volym av dessa pro-

jekt ar 2 287 mkr vilketillustreras i tabell nedan.

Exempel pa pagaende om- och tillbyggnader ar
ombyggnation av lokaler i Haninge till skola och
aldreboende fér Haninge kemmun och om- och
tillbyggnad av Vistra Helsingfors huvudpolis-
station.

Andel Samhélls- Andel Uthyrbar Upparbetat per Driftnetto- Yield on

WAULT Investering fastigheter Bostéder area 2020-12-31 forbéttring cost

(&n (mkr) (%) (%) (kvm) (mkr) (mkr) (%)

Renovering-, om och tillbyggnad, 16 2287 96% A% 166 400 1206 132 5,8%

samhdllsfastigheter

SBB utvecklar

Véstra Helsingfors
Polisstation

Bolaget har under 2020 férlangt hyresavtalet
med Senatfastigheter om 14 124 kvm fram till
2032, Senatfastigheter ar den finska statsfér-
valtningens fastighetsfarvaltningsenhet som
i sin tur kommer att vidareférhyra lokalerna
till Polisinrattningen for Vastra Nyland som
huvudpolisstation i Esbo i stor-Helsingfors.
Fastigheten kommer att moderniseras i enlig-
het med Polisstyrelsens nya polishuskoncept.
SBB kommer att investera 23,6 MEUR | fastig-
heten med en bedémd direktavkastning om
5,3 procent. Ny hyresintakt efter rencveringen
som beddms avslutas fjdrde kvartalet 2022
beddms till 3,4 MEUR, Hyresintakten justeras
i1l 100 procent av férandringar i KPI.

ING 2020
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Fastighetstransaktioner

SBB:s huvudfokus ar att skapa véarde ur den existerande portféljen samtidigt som betydande
aktiedgarvarde skapas genom kapitalatervinning dé fardigutvecklade fastigheter och
icke-kdrnfastigheter avyttras samtidigt som bolaget alltid &r aktivt pé transaktionsmarknaden

for att finna férvarsmajligheter.

SBB utvarderar standigt portféljen for att
identifiera potential och fokuserar resurserna
pa de fastigheterna med stérst potential. SBB
arbetar Ipande med att avyttra fastigheter
som bedéms som fardigutvecklade och som

e] bedéms som kdrninnehav. Férséljningen av
sddana fastigheter innebdr kapitaldtervinning
och frigér resurser f6r att mojliggtra ytterligare
attraktiva férvarv dar kvaliteten | bestandet
succesivt héjs. Givet den stora lokala ndrvaron
kan SBB vara en effektiv képare och séljare av

bade enstaka fastigheter och portféljer. Inga
affdrer ar fér sma eller f6r stora for SBB.
Bolagets historik av fastighetstransaktioner
har gjort att bolaget blivit marknadsledande pa
den nordiska marknaden och den féredragna
képaren bland savil offentliga som privata sal-
jare, primért bercende pd hog professionalism,
férmdga att snabbt genomféra transaktioner
och hog trovardighet och integritet i affarsrela-
tionen. Bolaget har en uppvisad historik av att
forvarva fastigheter med AAA-kassafloden med

Tidslinje transaktioner 2020

Andra kvartalet
Ett stort antal

forsaljningar med ett
totalt fastighetsvarde

om 9,5 mdkr.

Juli
Forvarv av 138 férskolor
i Norge med 35-ariga

hyresavtal. Fastighets-
varde cirka 4,3 mdkr

sye 231 Ra¥

Oktober

Férvaryv av dldreboenden
och férskolor i Finland,
den storsta affaren
nagonsin inom detta
segment i Finland

outnyttjad vardepotential. Detta kombinerat
med en pipeline av férvarv och forsaljningar gor
att bolaget standigt kan dtervinna kapital for att
skapa aktiedgarnytta.

I denna vardeskapande del kan bolaget
ocksd opportunistiskt géra investeringar med
kortare investeringshorisont om det bedéms
skapa aktiedgarnytta, till exernpel investeringar i
aktieposter och/eller skuldinstrument.

November
Férvary ay malardals-
fakuserade utvecklaren
Sveafastigheter for
2770 mkr
December
Foérvirv av 44,2
procent av aktierna
i Cffentliga Hus.
Vérde cirka
4 mdskr
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Intjaningsformaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsférméga for koncernen for 12 méanader som baseras pa koncer-
nens fastighetsbestand per 2020-12-31. Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att
betrakta som en hypotetisk égonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intakter och kost-
nader pé arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation
vid en bestdmd tidpunkt. | koncernens intjaningsférmaga ar inte resultateffekten av orealiserade och
realiserade vardeférandringar inkluderad.

Foljande information utgor underlag for berdkning av intjaningsférmagan: Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella

+ Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis {inklusive tilldgg och hyres- taxeringsvarde per 2020-12-31.

rabatter) samt Gvriga fastighetsrelaterade intdkter utifran géllande
hyreskontrakt per 2020 12-31.

.

Kostnader fér centraladministration har berdknats utifran befintlig
organisation.

.
.

Drifts- och underhallskostnader baseras pd budget. Finansiella kostnader har berdknats utifran kontrakterade rantenivaer

och inkluderar rantor pd externa Ian.

Koncernens intjaningsférmaga Koncernens intjaningsformaga dterkommande intakt-

strommar via value-add-strategier

Samhills-
Belopp i mkr fastigheter Bostéder Ovrigt Totalt Justerad? Belopp i mkr Totalt Justerad?
Hyresintékter 3815 801 223 4839 4839 Forvaltningsresultat hianforligt till stamaktieégare 1 849 2 027
Driftkostnader -548 -253 -56 -857 -857 per stamaktie A och B 1,39 1,52
Underhall -180 -46 -14 -240 -240
:or;iraltnlngsadmmls— -108 36 14 155 155 Resultat fran fastighetsutveckling 1200 1200
ration
) Resultat fran transaktioner 4002 4002
Fastighetsskatt -68 -17 -15 -100 -100
Resultat fran renoveringarfinvesteringar 600 600
Driftnetto 2912 451 124 3487 3487
- . Justerat forvaltningsresultat till stamaktieégare med 4049 4 227
Centraladministration 150 -150 dterkommande intdktsstrémmar
Resultat fran intressefs- 152 152 per stamaktie A och B 3,05 318
retag/lv
Finansiellaintakter 98 98 1) Justerad fdr den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en berdknad
. n E R snittranta om 1,31 procent som utgor det vagda snittet i skuldportféljen per 2020-12-31.
Finansiella kostnader 729 551 2) Baserad pd historik resultatgenerering frén transaktion pa ca 700 mkr per ar.
Forvaltningsresultat 2858 3036
innan utdelning
per stamaktie A och B 2,15 2,28
Utdelning hybridobli- -455 -455
gationer
Utdelning D-aktier -360 -360
Utdelning konvertibler -193 -193
Utdelning preferens- -1 -1
aktier
Férvaltningsresultat 1849 2027
hanforligt till
stamaktieéigare
per stamaktie A och B 1.39 1,52

1) Justerad fér den kassa som koncernen innehade vid periodens utgdng med en berdknad
snittranta om 1,31 procent som utgtr det vigda snittet i skuldportféljen per 2020-12-31.
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Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB)
skapar hallbara miljéer dar manniskor vill leva,
arbeta och vistas i lang tid framover. SBB:s arbete
lokalt bidrar till social, miljémassig och ekonomisk
hallbar utveckling av samhéllet i stort genom att
vara den stérsta nordiska aktéren fér social infra-
struktur. SBB:s lokalt férankrade férvaltning ger
en nara och direkt kundkontakt, och SBB:s storlek
ger mdojlighet att géra nédvandiga investeringar i
fastigheterna.

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

SBB styr bolagets verksamhet i linje med FN:s globala mal fér hallbar
utveckling. SBB har valt att fokusera pa mal {1), {3), {4), {5), {7}, {8).
{9), (10), {11), {13), (15) and {16). Genom bolagets hallbara finansiella
ramverk sakerstaller 5BB finansiering, fokus och uppf6ljning framstegen
iarbetet med att bidra till dessa mal.

SBB stiller sig bakom Parisavtalets klimatmal och &r medlem i
FN:s Global Compact, ett vérldsomspdnnande initiativ for hallbart
féretagande. | dialog med sina intressenter har bolaget identifierat
energleffektivitet, minskad klimatpdverkan, utveckling av hallbara stader
och samhdllen, ekonomiskt hallbar utveckling, afférsetik och attraktiv
arbetsgivare som fokusomraden for dess verksamhet. For att ligga i
linje med Parisavtalet och Sveriges naticnella mal om klimatneutralitet
har SBB h&jt mdlen om minskad energianvandning. For att nd malet
investerar SBB langsiktigt i sina fastigheter, pa sa satt minskar SBB bade
sina utslapp och kostnader for bade SBB och sina hyresgdster.
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Hallbarhetsstrategi och mal 2030

Hallbarhet ar en naturlig del av SBB:s affarsmodell och SBB strévar efter att vara varldens mest hall-
bara fastighetsbolag. Vid FN:s toppmote i september 2015 antog varldens stats- och regeringschefer

17 globala mal.

Varldens lander har dtagit sig att fram till ar
2030 leda vérlden mot en hallbar och réttvis
framtid. Agendan ticker in de tre dimensionerna
i hdllbarhet; social, miljemissig och ekonomisk.
SBB har satt upp en langsiktig strategi och vision
fér &r 2030 och en hdllbarhetspolicy fér det
konkreta genomférandet av mélen och visionen
som beskriver arbetet pa kort och medellang
sikt. Handlingsplanen f&r att nd dit, med
konkreta mal och riskbedémningar inom de olika
fokusomradena har formulerats och beskrivs

i detalj under "Mal, resultat och uppf&ljning”.
SBB:s hdllbarhetsvision-, mdl och policy &r
antagna av styrelsen och f&ljs upp Iépande av VD
tillsammans med hadllbarhetsansvarig.

* Styra bolagets verksamhet i linje med FN:s
globala hallbarhetsmal; (1), {3), {4), {5), {7}, {8),
{9), {10), {11}, (13}, {15), {16) och {17).

+ 100 procent klimatneutrala 2030.

+ Minimera riskerna f&r bolagets tillgdngar
genom att grundligt analysera och hantera
klimatriskerna i fastighetsbestandet.

1 INGEN
FATTIGDOM

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKDR
OGH EKONDMISK

IIL;IQ(T/
1

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

<
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+ Regelbundet férbattra, f6lja upp och rappor-
tera bolagets hallbarhetsarbete.

+ Bolagets uppférandeked, ska forstas och
ftljas av alla medarbetare och samarbets-
partners.

Fokusomraden 2021

+ Ekonomisk hallbar utveckling, etik {inklusive
férebyggande arbete mot korruption) och
affarsmassighet.

.

Utveckling av hallbara stdder och samhdllen.

Minskad miljépaverkan: el, vatten och var-
meanvandning, avfallshantering, miljéfarliga
amnen, energieffektivisering, klimatpaverkan
med CO2-utsldpp och miljoférbattringar vid
fastighetsrenoveringar.

Attraktivarbetsgivare: utvecklande arbets-
milj¢ fér medarbetare.

GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

GOD UTBILDNING
FORALLA

|

MINSKAD
OJAMLIKHET

V'S

(=)

\ 4

HALLBAR INDUSTRL, 1
INNOVATIONER OCH
INFRASTRUKTUR

FREDLIGA OCH
INKLUDERANDE
SAMHALLEN

15

EKOSYSTEMOCH 1
BIDLOGISK
MANGFALD

Om hallbarhetsredovisningen

Detta utgor SBB:s lagstadgade hallbarhetsrap-
port och omfattar kencernens samtliga bolag.
SBB redovisar hdllbarhet per rékenskapsar som
I6per fran januari till december. Rapporten
beskriver SBB:s hallbarhetsarbete och uppfélj-
ning under 2020. Den senaste redovisningen
publicerades den 24 mars 2020 och avsag rdken-
skapsaret 2019. Rapporten ar inte Gversiktligt
granskad av revisor. Den lagstadgade Hallbar-
hetsrapporten, vilken omfattar de omraden

i SBB:s &rsredovisning vars innehdllanges pa
sidan 34, har godkants for utfardande av sty-
relsen. Rapporten har utformats i enlighet med
GRIs grundldggande standard. Kontaktperson
for hallbarhetsrapporten dr Marika Dimming, IR
& Hallbarhetschef, marika@sbbnorden.se. Kon-
taktperson f6r drsredovisningen ar llija Batljan,
VD, ilija@sbbnorden.se och Marika Dimming, IR
& Hallbarhetschef, marika@sbbnorden.se. [GRI
102-45,46] [GRI 102-48,49,50,51,52,53,54]

5 JAMSTALLDHET

1

17

HALLBARA STDER

DCHSAMHALLEN
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Interna rutiner och regelverk

SBB arbetar strukturerat med héallbarhetsfragorna. Styrelsen har inrattat ett hallbarhetsutskott som

granskar kontinuiteten, ledningen och framstegen i héllbarhetsarbetet. Ledningsgruppen har i sin tur

satt samman ett hallbarhetsrdd med nyckelpersoner frén olika delar av bolaget.

Styrning och ansvar [GRI 102-18] [GRI 103-2]
[TCFD-GOVERNANCE]

SBRB:s styrelse har ett Gvergripande ansvar

f6r styrningen av hallbarhetsfragorna. SBB:s
ledningsgrupp ansvarar for att ta fram forslag pa
policyer, mal och strategier inom hallbarhet som
styrelsen faststdller.

Hallbarhetsutskott

Styrelsen har ett hallbarhetsutskott som ansva-
rar for att granska kontinuiteten, ledningen och
framstegeniarbetet med hdllbarhetsmalen.
Hallbarhetsutskottet har protokol iférda moten
i samband med ordinarie styrelsemoten. VD ar
ytterst ansvarig for att félja upp det I6pande
hallbarhetsarbetet inklusive uppfylinad av
hallbarhetsmal.

Hallbarhetsrad
For det operativa arbetet med gencmférandet
av Vision 2030 har ledningsgruppen utsett ett

internt hallbarhetsrad med nyckelpersoner fran
olika delar av bolaget inklusive reperentanter
fran ledningsgruppen. Hallbar hetsradet har
protokollférda méten varannan méanad och
arbetar fokuserat med att ta fram och félja upp
delmal och strategier for att uppna dessa.

Miljo- och kvalitetsledningssystem
Ledningsgruppen har under 2020 infért

ett milj6- och kvalitetsledningssystem som
sdakerstéller att det IGpande héallbarhetsarbetet
genomfoérs pa ett strukturerat och enhetligt
satt. | ledningssystemet beskrivs bland annat
roll- och ansvarsfordelning. SBB har en vl
fungerande férvaltningsorganisation med
tekniska forvaltningsexperter som har tilldelats
en viktig roll i genomférandet av det hogt stallda
energimalet. Deras roll inkluderar att dvervaka
energiprestandan i hela fastighetsbestandet och
utreda de bist [ampade dtgarderna for varje
enskild fastighet, till exempel: varmepumpar,

tilldggsisclering, LED-belysning och férbatt-
ringar i ventilationssystem. | SBB:s avtal med
driftsoperatérer regleras uppféljning av en rad
kvalitets- och hallbarhetsaspekter kontrakts-
massigt, till exempel energianvandning, venti-
lation, inomhusklimat, férekomst av legionella
mm. Vara tekniska férvaltningsexperter féljer
regelbundet upp att dessa avtal efterlevs.

Riskhantering

Hallbarhetsrelaterade risker ér en central

del 15BB:s hdllbarhetsarbete och integrerat
iden ordinarie riskhanteringen som skéts av
ledningsgruppen dar VD &r ytterst ansvarig.
Styrelsen ansvarar, genom hallbarhetsutskottet,
for bolagets ledning och kontinuitet i hante-
ringen av dessa risker. Fastigheter innehaller
stora varden som riskerar att ga forlorade om
riskerna inte hanteras pa ett strukturerat satt.
Till exempel pa grund av fysiska risker eller Gver-
gangsrisker orsakade av klimatférandringar. SBB
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har i flera ar genomfért Gversiktliga inventerar
av klimatrelaterade risker 1 fastighetsbestandet.
Under 2020 har ytterligare dtaganden gjorts
f6r att grundligt analysera héllbarhetsrisker for
varje enskild fastighet.

Hallbarhetsbilagan

I nyproduktion tilldmpas SBB:s hallbarhetsbilaga
som sakerstdller ett strukturerat arbete med
ekonomisk, miljémassig och social hallbarhet i
alla st6rre projekt. Hallbarhetsbilagan fungerar
bade som ett arbetssatt f6r projekten och

ett kontraktsmassigt bindande dekument.
Hallbarhetsbilagan innehaller ett underlag

som ska diskuteras i tidiga projektutvecklings-
skeden, innan projektering och kontrakt ar
klara. Dar finns obligatoriska krav fran SBB:s
sida sdsom efterlevnad av uppférandepolicy
och hallbarhetspolicy, projektering for lag
energlanvandning, krav pa inventering och
bed®mning av byggmaterial och avfallshan-
tering under byggtid. Dar finns dven frivilliga
ataganden for projekt som vill g8 ldngre i sitt
hallbarhetsarbete.

Intressentanalys

Energianvindning | fastigheter
Férnybar energianvandning

Forskning och Innovation for
héllkara fastigheter

Hélsosamma och sikra lokaler
och bostader

Hallbara byggmaterial

Hallbar stadsutveckling
Vattenhushalining

Avfall och atervinning i lokaler
Avfall och dtervinning / byggprojekt
Paverkan pa biodiversitet

Direkta och indirekta utslappt
av véxthusgaser

Arbetstillfallen fér unga {(sommarjobb)
Tillgénglighet

Méngfald och lika m&jligheter
pd arbetsplatsen

Séker och hilsosam arbetsplats

60 0660 6000000 © 00O

Réttvisa arbetsforhallanden med
goda forsériningsvillkor for anstallda
och leverantérer

Investeringar i Social Infrastruktur
Hallbar leverantérskedja
Ménskliga rattigheter
Anti-korruption, och affarsetik

000060

Produktval | den egna verksamheten
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Sociala obligationer

| flera drs tid har SBB bidragit till en hallbar
finansmarknad genom att erbjuda gréna
obligationer. Under 2020 presenterade SBB
ett nytt Hallbart Finansiellt Ramverk som aven
mojliggdr finansiering av sociala tillgdngar.
Ramverket ar i linje med med Green Bend
Principles, Social Bond Principles, Sustainability
Bond Guidelines samt Green Loan Principles.
Ramverket mojliggor till exempel finansiering
av grén- och social infrastruktur men dven
energieffektiviseringsprojekt, till exempel
varmepumpar, tilliggsisolering, LED-belysning
och forbattringar i ventilationssystem.

Intressentdialog

SBB engagerar kontinuerligt intressenter och
lokalsamhéllen iverksamheten. Intressent-
grupper inkluderar hyresgdster, investerare,
medarbetare, lokalsamhiéllen, leverantérer
och finansidrer [GRI 102—40]. SBB beméter alla
intressentgrupper med respekt och vardighet,
ett sdrskilt fokus laggs pd samverkan med de
intressenter som delar SBB:s visionom en
langsiktig och hdllbar social infrastruktur i

o
®© ©

Betydelse for Samhéllsbyggnadsbolagets intressenter

Norden [GRI 102—-42]. Dialog sker i mdnga olika
forum, till exempel genom Gppna samréd i
detaljplaneprocessen, kontinuerlig kundkontakt
iférvaltningsorganisationen, finansmarknads-
dagar, medarbetarsamtal och frdgeformular
[GRI 102—-43]. Under 2020 har ett omfattande
arbete gjorts for att identifiera vasentliga
hallbarhetsomraden fér SBB:s intressenter.
Intressentgrupper har engagerats genom bland
annat frageformular och djupintervjuer sem
sedan har analyserats och relaterats till en
intern analys av bolagets méjlighet att paverka
inom respektive hallbarhetsecmréde. Resultaten
sammanfattas nedan [GRI 102-47, 103-1]
[TCFD-Risk Management] och pekar ut ett antal
hallbarhetsomréden som ar sérskilt viktiga att
félja upp och rapportera: direkta och indirekta
utslapp av vaxthusgaser, hallbar stadsutveck-
ling, férnybar energianvandning, energianvind-
ning i fastigheter, vattenhushallning, forskning
och innovation fér hallbara fastigheter samt
hallbara byggmaterial [102-44].

De principer och vdrderingar som ér grund-
laggande f6r SBB:s verksamhet och hallbar-
hetsarbete beskrivs i Policys som drantagna av

\

Sambhaéllsbyggnadsbolagets pdverkan pa kategorin
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Klimatpaverkan

i byggprocessen

Projektutveckling dr en véxande del av SBB:s verksamhet. 167 880 SBB:s strategi att na klimatneutralitet i byggprocessens alla moment
kvadratmeter nyproduktion har varit under uppférande eller i har livscykelanalyser gjorts under 2020 f6r att understka de egna
projekteringsskede i SBB:s regi under 2020. Branschens kdnnedom nybyggnadsprojektens klimatpaverkan nidrmare. Tvd exempel som
om byggandets klimatpdverkan har okat och i borjan av 2022 vintas representerar olika byggtekniska I6sningar presenteras nedan.

en lag om klimatdeklaration for byggskedet trida i kraft. Som endeli

Saocialtjanstens hus

Uppfdrs i Vasteras for
att samlokalisera en rad
verksamheter i en byggnad.
Byggs med hdg niva pa
miljdarbetet: |4g energian-
vandning och hdgkvalitativa
materialval med stomme
i betong. Certifieras enligt
Miljebyggnad Silver.
Livscykelanalysen visar
att hela produktionsskedet
inklusive materialproduktion
och transporter ger upphov
till utslapp om 3 097 ton
CO2e. Med en area om 10 570
m2 motsvarar detta 276 kg
CO2e/m2.

Kulturhuset Sara

Ett av varldens hdgsta hus
med trastomme. Uppférsi
Skellefted med genomgaende
valdigt hég kvalitet och héga
miljdmal. Kommer preliminart
hd Miljébyggnad Guld,
mycket tack vara den |3ga och
hallbara energiféredriningen.
Livscykelanalysen visar
att hela produkticnsskedet
inklusive materialproduktion
och transporter ger upphov
till utslapp om 4 085 ton
CO2e. Med en area om 27 690
m2 motsvarar detta 148 kg
CO2e/m2. Riknas dessutom
upptaget av kol i trakonstruk-
tionerna med sa har hela
byggnaden ett nettoupptag av
kol. Byggnaden lagrar alltsa
mer kol an vad produktionen
slapper ut.
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styrelsen [GRI 102-16, 103-2 & 205-2]. Samtliga
Policys nedan finns publikt tillgéngliga pd SBB:s
hemsida.

.

Rattvisa anstéliningsvillkor policy

.

Manskliga rattigheter policy

.

Antikerruptionspolicy

.

Forebyggande av skatteflykt policy

.

Uppforandekod

Uppférandekod fér leverantérer

Hallbarhetspolicy

Hallbarhetspolicy fér leverantérer

Whistleblower policy

SBB:s |6fte &r att alltid:

.

Agera etiskt, Gppet och transparent

.

Frdmja manskliga rattigheter

.

Framja arbetstagares rétt att organisera sig
{ILO C87) och forhandla kollektivt {ILO C98)

.

Respektera och skydda arbetstagares
representanter {ILO C135) och aktivt
motverka diskriminering av arbetstagares
representanter

Garantera fackférbundens rétt att effektivt
utféra sitt arbete pa SBB:s arbetsplatser

Strava efter noll skador och tillbud pd
arbetsplatser samt férebygga sjukfranvaro.
Uppfoljning av utfall ska redovisas arligen
arsredovisningen.

.

Alltid aktivt motverka och aldrig delta i ndgon
form av korruption, bedréigeri, penningtvitt,
skatteflykt, utpressning, bestickning eller
olaglig finansiering av politiska crganisationer

FoU — Al Robot fér

energiuppfdjning

» Tillampa f&rsiktighetsprincipen dar osdkerhet
rader om verksamhetens etiska aspekter eller
effekter pa manniskor och miljé [102-11]

Uppférandekoden, hillbarhetspolicyn, antikor-
ruptionspolicyn och policyn fér undvikande av
skatteflykt ska vigleda medarbetarnas ansvars-
fulla och etiska beteenden. Uppférandekoden ar
bland annat baserad pa FN:s Global Compacts
tio principer, inklusive méanskliga rattigheter
och anti-korruption. Dar finns ocksa riktlinjer
fér gavor, representation, tillb6rliga samt
otiliborliga formaner samt exempel pd vad

som anses vara mutor samt vilka paféljder

som &r aktuella fér brott mot dessa regelverk.
Alla anstadllda och leverantérer ar skyldiga

att forstd, underteckna och efterleva dessa
regelverk. Genomgang av dessa regelverk ar
obligatoriskt vid projektstart i alla projekt ver
10 miljoner kronor. Sedan 2017 finns en extern
visselbldsartjanst dit avvikelser kan rapporteras.
SBB:s sarbarhet avseende risker for avsteg fran
dessa |6ften och interna regelverk bed6ms och
hanteras av ledningsgruppen i det ordinarie
arbetet med riskhantering under ledning av VD.
Den omfattande dialog med intressentgrupper
gervardefulla perspektiv till ledningens arbete
med riskhantering.

SBB har en policy att alltid erbjuda lediga
ldgenheter via SBB:s digitala uthyrningsplatt-
form, dar befintliga hyresgdster har féretrade till
lediga ldgenheter inom hela bestandet. Handel
med svartkontrakt ar vanligt férekernmande
i Sverige, speciellt i Stockholmsomradet med
ldnga kotider. SBB har rutiner fér att motverka
den typen av kontraktshandel. Vid uthyrning
verifieras t. ex. den stékande via Bank-1D. SBB
informerar alla sina hyresgaster om deras rattig-
heter och skyldigheter vid kontraktsskrivning.

Under kontraktstiden har SBB en Iépande dialocg
med hyresgaster ddr klagomal, synpunkter,
forbattringsférslag mm hanteras for att bidra till
en tkad trygghet och kundnéjdhet.

Externa partnerskap och ramverk [GRI 102-12]
[GRI102-13]

For att sdkerstélla en transparent, tillgdnglig och
enhetlig rapportering inom ESG har SBB beslu-
tat att ansluta sig till ett flertal globala ramverk
och standarder. Det ligger 1 SBB:s intresse att
tillgodose sina intressenter med hallbarhetsdata
som foljer bdsta mojliga standard. Nagra
exempel pa externa partnerskap och ramverk
som SBB har anslutit sig till och/eller stallt sig
bakem ges nedan:

+ FN:s Global Compact

UNHCR

Mentor, laxhjalpen, barncancerfonden m fl.

.

Parisavtalet

.

De Globala Malen
+ GRI

.

EPRAs riktlinjer for hdllbarhetsrapportering
- CDP

TCFD:s recommendaticner

SGBC: Miljécertifieringar av fastigheter

Byggvarubedémningen

Green Bond Principles, Social Bond Principles,
Sustainability Bond Guidelines, Green Loan
Principles

40

Energiuppfdljning dr en viktig pusselbit i det datadrivna effektivise-
ringsarbete som ligger till grund for bdde minskad energianvindning
och minskade kostnader. Informationen behovs for att kunna satta

in rdtt effektiviserings- och energibesparingsatgarder dir de gor som
storst nytta. SBB har tagit initiativ till utvecklingen av en Al-robot som
automatiskt lser in energifakturor och registrerar energianvénd-
ningen 1 ett uppféljningssystem. For ett fastighetsbolag | SBB:s storlek

SBB ARSREDOVISNING 2020

ar det ett stort arbete att samla in forbrukningsdata fran alla tusentals
energimdtare, i synnerhet eftersom nya fastigheter tillkommer hela
tiden. Med Al roboten skannas och tolkas varje energifaktura {av
totalt 50 000 inkomna fakturor arligen) pa forbrukningsdata, anligg-
nings- och matarnummer pa 3 millisekunder och ldggs in automatiskt i
uppfoljningsverktyget.
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SBB:s triabygg-

nadsstrategi

SBB:s har som strategi att bygga | trd, minst 50 procent av nybygg-
nadsprojekten ska vara byggda med trastomme. Trd &r ett material
som kommer att spela en viktig roll | klimatomstéliningen. Det &r
fornybart och har dessutom kapacitet att lagra koldioxid. Om skogen
brukas pd ett hallbart sdtt kan bade skogen och samhdllen fortsétta
viixa och frodas. 5BB:s leverantorer anvénder bara tréravara fran
hallbart och certifierat skogsbruk.

Levande skog binder koldioxid fran luften till tréddens cellulosa.
Darfor fungerar skogen som en kolsénka. Nar skogen véxer, 6kar
ocksd skogens totala koldioxidlagring. Sedan 1920-talet har den
svenska skogen haft en nettotillvaxt och mangden traravara har mer
an dubblerats, samtidigt som det har funnits en aktiv skogs- och
traindustri. Det har varit mojligt tack vare hallbara avverkningsnivaer
och ett ansvarsfullt skogsbruk. All trérdvara som byggs ini byggnader

fortsatter dessutom att lagra koldioxid sa lange som byggnaden

star kvar. P4 s sétt kompenserar trdet for de processrelaterade
utsl@pp som uppstar i tillverkningen av tréprodukterna och mer
dartill. Faktum &r att kolsdnkan ofta blir sd stor i trébyggnader att den
kompenserar hela byggprocessens utsldpp, inklusive alla material och
transporter och mer dértill.

Forutomn detta finns det ménga andra fordelar med att bygga i
tra. Eftersom detdr en mer industrialiserad process uppnés en battre
arbetsmiljo nar mycket av arbetet kan ske i &ndamaélsenliga fabriker.
Det &r ocksa lattare att sdkerstélla korrekta arbetsvillkor och att
kollektivavtal foljs jamfort med byggarbetsplatser dar manga olika
aktorer ror sig samtidigt. Trabyggnadsindustrin ligger dessutom mer i
linje med SBB:s jamstalldhetsmal, med en jdmnare férdelning mellan
kvinnor och min dn byggbranschen i stort.
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Mal, resultat och uppféljning

SBB har satt upp en hallbarhetsvision for 2020-2030 och en héllbarhetspolicy for det kenkreta
genomférandet av malen och visionen. SBB:s hallbarhetsvision-, mél och policy &r antagna av styrel-

sen och féljs upp |&pande av VD tillsammans med héllbarhetsansvarig.

Klim

Klimatfragan dr en av mansklighetens

stora utmaningar och SBB har ett ansvar

fér kommande generaticner att bidra med
lesningar och att minska sin egen klimatpaver-
kan. Fastigheter star fér ndra 40 procent av
det totala energibehovet i Sverige. Att minska
energlanvandningen i fastigheterna ar darfor
en hogt prioriterad miljéfraga. SBB vill agera
kraftfullt i klimatomstallningen och darfér

har SBB antagit mdlet om klimatneutralitet
2030 i hela vardekedjan, det dr en viktig del av
SBB:s |6fte om att bygga ett bdttre samhadlle.
Och SBB vill gbra det tillsammans med sina
hyresgdster, kunder, leverantérer och andra
intressenter. Handlingsplanen fér att nd malen
inom klimat- och miljé omfattar konkreta mal
som ska uppnds i nartid. Daribland en minskad
klimatpaverkan med 5 procent per ar och avser
hela vardekedjan, fran materialproduktion till
férvaltning. | férvaltningsskedet finns ett mal
om minskad energianvdndning med 5 procent
per ar med minskade klimatutslapp som f&ljd. |
produktionsskedet &r trdbyggnad en viktig del
av strategin fér minskade klimatutsldpp. Tra

42 SBB ARSREDOVISNING 2020

ar ett byggmaterial med 1&g klimatpaverkan
som dessutom binder kol nar det &r inbyggt.
Malsattningen om minst 50 procent trabyggnad
f6ljs upp arligen. Utover SBB:s langsiktiga visio-
ner och mal stéller SBB @ven minimikrav inom
klimat och miljé vid all nybyggnaticn genom en
hallbarhetsbilaga. Malen finns beskrivna i detal]
itabellen “Framsteg och initiativ inom Klimat
och Milj62020".

Klimatférandringarna och klimatom-
stdliningen innebar risker for samhdllen och
fastigheter. Fysiska risker inkluderar bland annat
okande havsnivaer, allvarligare extremvader
och fler varmebéljor med risker for sdrskilt
utsatta grupper. Omstallningsrisker inkluderar
bland annat férandrade regelverk, férandrad
efterfragan pa lokaler, bostader, trafikslag och
andrade resvanor. En férsumbar del {mindre an
en procent) av fastighetsbestandet &r belagen
i omraden med hégre riskprofil, utéver detta
har inga vasentliga klimatrisker identifierats.
Andra miljGrisker t. ex. radon, asbest, PCB,
legionella mm hanteras genom provtagning och
utredningar vid fastighetsférvédrv och i forvalt-

1 SNER 13mmmumn— 16 Do
Sl FORMDRIHEARNA mgm

e

ningsprocessen gencm regelbundna kontroller.
Rivning och sanering gors alltid utifran géllande
lagkrav i samarbete med certifierade sanerings-
entreprenérer. Vid renoveringar och nypro-
duktion stravar SBB efter att aldrig anvanda
material med miljérisker, material bed&ms

och dokumenteras enligt godkdnda beddm-
ningssystem t. ex. Byggvarubedtmningen.

Som langsiktig fastighetsdgare ar det viktigt att
planera fastighetsutvecklingen och portfoljen
for att minimera alla dessa risker. VD ansvarar
ytterst for identifiering och hantering av dessa
risker som ingdr i ledningsgruppens ordinarie
riskhantering. SBB har i flera ar genomfért
oversiktliga inventerar av klimatrelaterade risker
i fastighetsbestandet. Under 2020 har ytterligare
ataganden inletts fér att grundligt analysera
héllbarhetsrisker for varje enskild fastighet i
samarbete med experter pd omradet fran MSCI.
Den omfattande dialog med intressentgrupper
ger vardefulla perspektiv till ledningens arbete
med riskhantering. Mer djupgaende klimatre-
laterad data enligt TCFD:s rekommendationer
rapporteras arligen genom CDP.
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Nagra exempel pa uppgraderingar som
genomférts eller initierats under 2020:

» Installation av franluftsvarmepumparitre
fastigheter i Skara och en i Tidaholm dar
ventilation- och varmesystemet samtidigt

* Projektering av systemlosning for att sdnka * Installation av bergvdarme
energiférbrukningen av tre fastigheter i » Kontinuerlig forbattrad energiprestanda vid

Borlange med 30 procent. Detta sker delvis planerat underhdll i hela bestandet, t. ex.

i samarbete med forskare pa Hogskolan i byte eller reparation av fnster.

Dalarna.
+ Modernisering av ventilationsanldggningar i

I samband med renovering av vara ldgenheter

j.uster‘as.‘ i i tar vi bort badkar och installerar snalspolande garage.
+ Atervinning av franluft och spillvattenvarme-
vilare. vattenarmaturer.
Energianvandning [GRI 302-1]
Intensitet (kWh/m2)
Sverige! (MWh) Norge (MWh) Finland (MWh}) Total (MWh) [Energy-Int]
Fjérrvarme [DH-Abs] 324 674 3529 16625 344 828 106,5
Fidrrkyla [DC-Abs| 8764 651 0 9415 29
El [Elec-Abs] 164 174 8 584 11891 184 649 570
Ovriga energislag [Fuels-Abs] 0 0 0 0 0
Utslapp av koldioxid [GRI 305-1,2,3]
Intensitet (kg CO2/m2)
Sverige! (ton CO2) Norge (ton CO2) Finland {ton CO2) Total (ton CO2) [GHG-Int]
Scope 1 [GHG-Dir-Abs]
Uppvarmning, energislag 0 0 0 0 0
Tjanstebilar 5437 89 74 707 0,22
Scope 2 [GHG-Indir-Abs]
Fjarrvarme 14 935 522 3995 19 452 6,01
Fjarrkyla 105 96 0 202 0,06
El 1556 77 2509 4142 128
Scope 3 [GHG-Indir-Abs]
Utslipp fran byggprojekt 10 889 0 0 10 889 3,36

1) Den Danska delen av bestdndet (ca 1,4 %) ar inkluderat i Sveriges siffror.

Deklaration av avgransning och underlag for berdakning av utsldpp enligt GHG protokollet [GRI 305-1,2,3]

Scope Aktivitet

Avgrinsning

1 Tjénsteresor med foretagshil

De resor som genomfors i tjinst med féretagsbil och férménsbil. Data frn avlisning av métarstilining genom partnerfs-
retag for tjanstebilar. Utslapp berdknas per fordon i den svenska forvaltningen baserat pa antal km kérning i tjanst samt
uppmitt genomsnittlig bransleforbrukning (data fran partnerforetag). Utslapp for norska och finska férvaltningarna ar
uppskattade baserade pd de uppmitta utslippen frdn den svenska férvaltningen.

2 Anvéndning av el

Den elanvandning dar fastighetsdgaren stir som avtalspart. Data fér energianvandning fran energiuppféljningssystem.
Omvandlingsfaktor fér ursprungsmérkt el frdn EPD: Vattenkraft 8,6g CO2 /kwh (86 %), Vindkraft: 13,95g CO2/kWh (2 %),
Bioenergi: 15g CO2/kWh (12 %). Ovrig el: 9 g CO2e/kWh for norsk elmix, 211 g CO2e/kWh fér finsk elmix.

2 Anviéindning av fjirrvirme

Den fiirrvirme dir fastighetségaren star som avtalspart. Data fér energianvindning frén energiuppféljningssystem.
Specifika utslappsdata for respektive leverantér fér de svenska fiarrvarmenaten samt schablener fér norsk och finsk
fidrrvirme och fisrrkyla med data fran Norges respektive Finlands statistiska centralbyraer

2 Anviindning av fjirrkyla

Den fiarrkyla dar fastighetsdgaren stdr som avtalspart. Data for energianvandning frn energiuppféliningssystem. Specifika
utslappsdata fér respektive leverantér fér de svenska firrkylendten samt schabloner fér norsk fiarrvérme och fidrrkyla
med data frAn Norges statistiska centralbyrd

3 Utslépp i byggprocessen

Samtliga SBB:s byggprojekt. Data baserar sig pa livscykelanalyser frin ett representativt urval av projekt som har anviéints
fér att uppskatta SBB:s totala utslipp frén byggprojekt.

SBB ARSREDOVISNING 202D a3
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SBB:s storsta kélla till vaxthusgasutslapp ar
energianvandningen i fastigheterna. Darefter
kommer utsldapp som uppstar i byggprocessen:
fran uttag av rdvaror, tillverkning av byggpro-
dukter, transporter, energianvandning, avfall
och spill pd byggarbetsplatsen. Utéver detta
tillkemmer utsldpp fran bland annat resor
med tjanstebilar, utformning av utemiljéer och
avfallshantering under drift. SBB bedriver ett
strukturerat arbete for att minska koldioxidut-
slappen inom alla dessa omraden.

Energianvdndningen och energianvdndning-
ens klimatpdverkan for samtliga fastigheter f6ljs
upp och analyseras centralt i ett energiuppfolj-
ningssystermn som gor det lattare att upptdcka
avvikelser och férbattringspotential i bestandet.

FoU - Solenergi-

moduler

Inventering av samtliga utslapp fran
byggprodukticnen gérs genom livscykelanalyser.
Arbetet med livscykelanalyser finns reglerat
i SBB:s hallbarhetsbilaga som anvinds i alla
ny- och ombyggnadsprojekt éver 10 miljoner
kronor. Hallbarhetsmalen i Vision 2030 omfattar
hela vardekedjan och tvd centrala komponenter
i strategin f&r att minska utsldppen fran
byggproduktion ar 1: att investera | férbattringar
i befintliga fastigheter hellre &n att riva och
bygga nytt, och 2: arbeta med trébyggnad i
nyproduktion. SBB:s mal &r att 50 procent av
nyproduktionen har trastomme. SBB anvédnder
dven lokala leverantérer, samordnade transpor-
ter och ateranvdndning av byggmaterial inom
den egna byggverksamheten for att minska

SBB deltar som finansidr och piloti ett projekt
som gar ut pd att utveckla solenergimoduler
tillsammans med bolaget Watts2You. En
solenergimodul &r en solpanel med inbyggd
batterilagringskapacitet samt mjukvara for
optimering av laddning fran bade solen samt
elndtet. Det sistndmnda har som syfte att styra
uttag och laddning fran batteriet beroende pd
effektbehov och elpris Gver dygnet. Just nu ar
den forsta prototypen monterad och testas
for narvarande ilabb for att om nagra veckor
CE-mirkas. Efter att produkten &r CE-markt
och godkand sd kommer produktionen att
starta. Under varen 2021 kommer de forsta
solenergimodulerna monteras pd en av SBB:s
bostadsfastigheter | Stockholmsomradet.

koldioxidutslapp och miljépaverkan i ny- och
ombyggnation.

SBB:s direkta utsldpp fran resor med
service-, férmans- och poolbilar utgor cirka
0,7 procent av utsldppen fran driften av
fastigheterna. Samtidigt &r dessa utslapp direkt
paverkbara genom bolagets beteende och
SBB arbetar med att minska dessa utslapp bl a
genom SBB:s bilpolicy.

SBB har som mal att minska utsldppen av
av koldioxid med 5 procent per ar mellan 2018
-2023.

44 SBB ARSREDOVISNING 2020
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Framsteg och initiativinom Klimat och Miljo 2020

Netto noll klimatutsldpp och minskad miljdpaverkan

Energianvindning

100 procent férnybar el frin vatten, vind och sol genom avtal med Skellefted Kraft. Uppféljning och rapportering av energianvéndning har
utdkats till att omfatta hela bestandet under 2020. SBB har som mal att minska energianvandningen med 5 procent per ar i hela fastighets-
bestandet. Malet avser kWh per kvadratmeter. Fastigheter med hég energianviindning per kvadratmeter och i absoluta tal prioriteras.
SBB:s gréna obligationer finansierar manga initiativ for energieffektivisering i SBB:s fastigheter bland annat: tilliggsisolering, energieffektiva
virmare, bergvirmepumpar, energisndl belysning. Vi har férhandlat fram ett formanligt elhandelsavtal med 100 procent férnybar el som vi
erbjuder allavdra bostadshyresgaster. Under det fiarde kvartalet har SBB handlat upp installationer av solceller i itta fastigheter i Skara och
Tidaholm. Totalt kemmer solcellerna preducera ca 227 000KWh el &rligen. Installationerna gérs i fastigheter som under 2019 tilliggsiso-
lerats och férsetts med FX-ventilation och virmepumpar. Genom att komplettera med solceller reduceras energiférbrukningen ytterligare
och SBB far en komplett systemldsning dir solcellerna kompenserar for varmepumparnas elférbrukning.

Koldioxidutslépp

SBB har som mél att minska koldioxidutslippen med 5 procent per &r. Uppféljning och rapportering av koldioxidutslipp har utékats till att
omfatta hela bestdndet under 2020. Manga initiativ for att minska utslippen har genomférts. SBB betraktar sina fastigheters klimatpaver-
kan ur ett livscykelperspektiv och férbereder sig for att kunna genomféra livscykelanalyser i all nyproduktion.

Hallbar forvaltning

SBB satsar pd vidareutveckling av befintliga fastigheter istdllet for att riva och bygga nytt. Alla fastigheter som innehafts i mer en tre ar ska
vara miljdinventerade. Miljéinventeringar ska géras Iépande, minst vart tionde &r. Fullgoda utrymmen fér avfallshantering och killsortering
ska finnas i eller intill fastigheterna. De drift och underhéllsavtal som tecknas &r anpassade for att leva upp till de krav som stills enligt
certifieringssystem t. ex. Miljébyggnad ven fér de fastigheter som inte ar certifierade.

Certifierade byggnader
[Cert-Tot]

Fem nya certifierade fastigheter under 2020, alla certifierade fastigheter finns publikt tillgangliga pa hemsidan. Totalt 33 300 kvadratmeter,
8,5 procent, av fastighetsbestdndet &r certifierat enligt den standard som definieras i SBB:s hallbara finansiella ramverk.

Antal gréna hyresavtal

Flera nya grona hyresavtal har tecknats under 2020, de gréna hyresavtalen foljer fastighetsdgarnas mall fér grona avtal. Ett formellt system
for att félja upp antal gréna hyresavtal ar under utveckling.

Miljs- och klimatrisker

Analys av milj&- och klimatrelaterade risker i hela bestdndet har genomférts och uppdateringar gérs varje dr samt vid férviirv av fastigheter.
Bland annat adresserad fysiska-, regulatoriska- samt overgangsrisker kopplade till klimatférandringarna. Risker for verksamheten hanteras
av huvudsakligen av SBB:s ledningsgrupp med stdd frin styrelsen, SBB:s VD #r ansvarig fér att leda detta arbete. Samtliga SBB:s fastigheter
ar fullt forsikrade.

Miljsinventering och sanering

Hélsosamma inomhusmiljoer dr av hogsta vikt for SBB. Alla nytilltridda fastigheter miljdinventeras och dessa inventeringar uppdateras
med max tio ars mellanrum. Bland annat inventeras forekomst av asbest, radon, PCB samt energianvindning, saneringar av hilso- och
mijéfarliga &mnen {bland annat asbest) genomférdes i 86 procent av de 695 ligenhetsrenoveringar som genomférdes under 2020.

Biologisk méngfald

SBB fokuserar pa vidareutveckling av redan exploaterade omriden och héjer samtidigt den biclogiska mangfalden i dessa omrdden i dialog
med lokalsamhdllen. Alla nya exploateringar inkluderar en dialogprocess dér Iokalsamhillets perspektiv tas om hand ochintegreras i
utvecklingen. Dar det foreligger osdkerheter i effekterna pa biologisk mangfald genomférs miljékonsekvensanalyser. Alla SBB:s trabygg-
nadsprojekt anvinder trd fran certifierat skogsbruk vilket sikerstaller en hog artrikedom och biologisk mangfald.

Vattenanvéndning [Water-
Abs] [Water-Int]

Vattenanvéndning mits och féljs upp arligen. Under 2020 uppmittes vattenanviindningen till 776 000 kubikmeter eller cirka 0,2 m3/mz2.
Snalspolande toaletter, duschar och blandare installeras i samband med renovering. $BB:s mal ar att minska vattenanvindningen med 1
procent per 8r. Uppféljning dr integrerat i energiuppféljningssytemet.

Hallbara byggmaterial [102-9]

52 procent av SBB:s pagdende projekt, matt som andel av bruttoarea, har tristomme. Samtliga med certifierat trd enligt FSCeller PEFC.
Malet &r 50 procent. SBB &r pionjiirer inom omradet och bygger ett av virldens hdgsta trihus i Skellefted. SBB utvéirderar och registrerar
byggmaterial avseende milj&- och klimatrisker for att uppna en hallbar leverantérskedja. Som ett led i det arbetet har SBB géttin som
medlem i Byggvarubedédmningen, en icke-vinstdrivande ekonomisk férening bestdende av aktérer i samhillsbyggnadssektorn som syftar gl
att framja utvecklingen mot en giftfri cch god bebyged miljo.

Avfall

SBB strivar efter att minimera avfall, bade i férvaltning och i byggprocessen. | férvaltningen samarbetar SBB med hyresgister och tillging-
liggér ytor for killsortering. | byggprocessen stéller SBB krav pd avfallsminimering och sortering genom bolagets hallbarhetsbilaga. SBB
genomfor dven miljoronder dir efterlevnad foljs upp och dokumenteras av tredje part. Allt material som blir Gver efter vara ligenhetsreno-

veringar tas tillbaka och anvinds i ndsta renovering, det géller &ven mindre artiklar t. ex. éppnade fargburkar.

Kollektivniira ligen

SBB vill skapa majligheter for en hillbar livsstil och investerar darfor i fastigheter med kollektivnéra ligen, andelen fastigheter i kollektiv-
nira ligen féljs 16pande upp.
> 98 procent av SBB:s fastigheter &r nirmare in tio minuters promenad fran kollektvtrafik.

Innovationer inom
miljsteknik

Flera initiativ har genomférts och planerats under aret, bland annat energidtervinning av spillvatten, pilotprejekt med en ny typ av solceller
med integrerade batteripaket, utveckling av Al-verktyg for energiuppféljning. SBB har en boendeapp for alla bostadshyresgéster dar dom
enkelt kan ta emot sina hyresavier och bestilla tilldggstjanster t. ex. avtal fér férnybar elhandel cch hemférsdkring som SBB har férhandlat
férméanliga villkor for.
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Social hdllbarhet &r en viktig del i SBB:s |G6fte
att bygga ett battre samhdlle. De ¢kande
skillnaderna i hélsa och livsvillkor mellan olika
samhdllsgrupper och bostadsomraden ar
en av de stora utmaningarna i Sverige idag.
Fastighetsbranschen har en stor paverkan och
stor potential att bidra med I6sningar fér 6kad
sammanhalining, framtidstro, hilsa och tillit.
SBB forvaltar, forvarvar och utvecklar
fastigheter fér viktiga samhallsfunktioner i
omraden med en langsiktig utvecklingspoten-
tal. Stora investeringar gbrs for att rusta upp
och utveckla bestandet i form av renoveringar
av lagenheter, lokaler, gemensamma utrymmen
och fasader. Aven utemiljber sdsom lekparker
och gronytor rustas upp och ny utebelysning
tillfors for att fa bort morka och otrygga platser
samt bidra till 6kad biologisk méngfald. Miljén
och bostaden blir mer trivsam fér den enskilde
och omradet som helhet blir tryggare. | endel
omraden dér SBB har sitt fastighetsbestand ar
trygghetsfragan ett prioriterat fokusomrade.
Darfér ar en viktig del av affarsmodellen att gora
investeringar i att férbattra omradenas sociala
férutsattningar och pd sd satt bidra till en positiv
och socialt hallbar utveckling. Detta gérs bland
annat genom att skapa meningsfulla aktiviteter,
t. ex. sommarjobb, fér ungdomar boende i
omradena samt genom samarbetsprojekt med
lokala organisationer som pa clika satt arbetar
med att férbattra den sociala miljén.

46 SBB ARSREDOVISNING 2020
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Grundldggande for verksamheten ar att
I6pande utveckla fastigheterna och boende-
miljon, vilket leder till trivsel och trygghet samt
positiv platsidentitet. Som ldngsiktig fastighets-
forvaltare ar det sjdlvklart att arbeta med social
hallbarhet occh motverka marginalisering i de
omraden SBB ar verksamma.

Risker och méjligheter relaterade till social
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hdllbarhet, till exempel arbetsférhallanden i
leverantérskedjan, trygghet i lokalsamhdllet
mm, hanteras av ledningsgruppen. VD ansvarar
ytterst for identifiering och hantering av dessa
risker som ingar i ledningsgruppens ordinarie
riskhantering. Den omfattande dialog med
intressentgrupper ger vardefulla perspektiv till
ledningens arbete med riskhantering.

Tabell med social assets Eventuellt hanvisatill dennatabell pa annat stélle i rapporten.

Klassificering Antal kvm Hyresintakt, mkr Total, %
Hyresbostider 774249 801 17
Projektfastigheter fér kommande hyresbostader 101 820 69 1
5:a Bostéder 876 069 870 18
Utbildning 1019941 1386 29

Forskola 227485 442 9

Grundskola/Gymnasium 573551 646 13

Universitet 218 904 299 &
Aldreboende 430905 597 12
LSS 255008 344 7
Sjukhus & vardcentral 190 181 286 6
Statlig infrastruktur & réttsvdsende 375934 481 10
Departenment & kommunhus 310273 407 8
Offentliga kontor 276 291 314 6
Ovrigt 6314 2 0
Projektfastigheter fér kommande samhillsfastigheter 78746 80 2
S:a Samhillsfastigheter 2913593 3895 80
S5:a Social infrastruktur 3789662 4839 98
Ovrigt 135 744 75 2
Totalt 3925 406 4839 100
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Framsteg och initiativ inom Social Hallbarhet 2020

Ledande inom social infrastruktur

Sociala vérdeni kirnan av
var affar

Inventering av sociala vérden i SBB:s produktportfél] har inventerats och integrerats i SBB:s finansiella rapportering under 2020. Detaljerad
information finns i den finansiella rapporteringen i kvartalsrapporter och arsredovisning. 98 procent av SBB:s hyresintakter kommer fran
social infrastruktur, SBB:s affir bygger pé férstielse for- och utveckling i linje med den langsiktiga demografiska utvecklingen, SBB:s VD och
grundare llija Batljan dr en expert inom omridet med en doktorsexamen inom demografi och planering for dldrevard.

Sociala obligationer

Samhdllsnyttan i SBB:s affdrsmodell har demonstrerats genom att SBB har emitterat vérldens stérsta sociala féretagsobligation under 2020.
Ett nytt hallbart finansiellt ramverk har utvecklats under 2020. Det hallbara finansiella ramverket redovisar en definition for bolaget sociala
tillg&gar inom kategorierina “Affordable housing” “Health care facilities” och "Access to essential services”. Tillgdngarnas bidrag till de
globala méalen har tredjepartsgranskats och har bedomts ge ett betydande bidrag till de globala milen 3. God hélsa och vélbefinnande, 4.
God utbildning ech 10. Minskad ojdmlikhet.

Ansvarsfullt féretagande

Hilsa och sékerhet i SBB:s
tillgdngar [H&5-Asset] [HE&S-
Comp] [GRI-416-1]

SBB:s ansvar for hilsa och sakerhet stricker sig dver alla SBB:s tillgdngar och arbetsplatser inklusive byggarbetsplatser. Skyddsronder
genomférs regelbundet pd egna och entreprenérers arbetsplatser dér risker inventeras, bedéms och dtgérdas.

Utveckling av lokalsamhillen
och dialog [Comty-Eng]

SBB utvecklar lokalsamhillen med ett helhetsperspektiv pa social, ekologisk och ekonomisk hillbarhet. SBB har en lokalt férankrad férvalt-
ningsorganisation som har en nira kontakt med sina kunder. Analyser av risker och mgjlighet gérs. Dialog med kommun och invanare ar
en obligatorisk del av SBB:s detaljplaneprocesser. Projektspecifika férutsittningar och krav t. ex. lokala malséttningar, ekosystem, ljudmiljé
mm tas em hand och integreras i den fortsatta projektutvecklingen.

Inomhusmijlé och
tillginglighet

Hilsosamma inomhusmiljoer dr av hogsta vikt for SBB. Alla nytilltridda fastigheter miljéinventeras och dessa inventeringar uppdateras
med max tio ars mellanrum. Bland annat inventeras forekomst av asbest, radon, PCB samt energianvindning, saneringar av hilso- och
mijéfarliga &mnen {bland annat asbest) genomfordes i 86 procent av de 695 ldgenhetsrenoveringar som genomférdes under 2020. SBB
stiller hédga krav pé tillgéngligheti alla sina nybyggda fastigheter och genomfor insatser fér 8kad tillginglighet i sina ombyggnationer. SBB
dger och férvaltar lagenheter sem dven persener med mindre ekonomiska resurser kan hyra. Kundngjdheten underséks genom tat dialeg
med den Ickalt férankrade férvaltningen, en stérre kundndjdhetsundersékning planeras under 2021.

Antal sommarjobbare
iSBB:s bostadsomréden

134

Stdd till mé@nniskor pa flykt

SBB har bidragit till UNHCR med 10 Better Shelter flyktinghem och 100 talt fér att forbattra boendesituationen fér manniskor pa flykt.

Antal olycksfall pé
arbetsplatsen

0 - Alla tillbud och skador som sker i organisationen rapporteras till Férsdkringskassan och Arbetsmiljéverket samt till AFA forsakring.

stod laxhjélpen och
Mentor Sverige

SBB sponsrar Lixhjilpen med 15 platser i drskurs 7-9 pa Guldhedsskolan i Géteborg. SBB #r &ven medlem | Mentor Sverige.
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Medarbetare (eri102-3]

Under de senaste dren har SBB vuxit genom ett
antal férvdrv. Med en vixande organisation 6kar
behoven av samordning och hogre krav stélls pa
kommunikation och ledarskap. Det dr viktigt att
attrahera och behalla kompetenta medarbetare.
SBB garanterar all personal en arbetsplats
som praglas av lika mojligheter, vardighet,
respekt och rdttvisa, fri fran diskriminering
och trakasserier. De principer som ligger till
grund for arbetsvillkor pd SBB finns beskrivna
i en HR-policy som dr antagen av styrelsen.
Anstillningsbeslut ska alltid fattas baserat pa
tydligt definierade kriterier och alla sékande
ska behandlas och bedémas pa dessa grunder
utan diskriminering. Varje medarbetare ska fa
mojligheter att utifran sin f6rmdga utvecklas pd
bdsta sétt 1 sitt arbete och i sin personlighet fér
organisationens och individens framgdng. Detta
ar utgangspunkten dven ndr vi ser pd begreppen
jamstalldhet, mdngfald och likabehandling, som
for oss innebér att alla ménniskor har samma
varde och ska bemdtas med respekt och vardig-
het. SBB tolererar inte nagon form av mobbing,
trakasserier eller diskriminering. Begreppet
diskriminering inkluderar, men ar inte begrdnsat
till, de grunder som skyddas av svensk lag: kén,
kénsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillh&righet, religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedsattning, sexuell liggning eller
alder. Detta regleras genom SBB:s hallbarhets-
policy och uppférandekod som alla medarbe-

48 SBB ARSREDOVISNING 2020

tare ska lasa, forstd, underteckna och f6lja. SBB
bidrar &ven till arbete mot diskriminering och
f6r likabehandling genom sitt undertecknande
av att verka fér de tio principerna i FN:s Global
Compact. Alla nya anstdllda ska ta del av SBB:s
introduktionsprogram dar bland annat policys
som uppférandekod och hallbarhetspolicy ingar.

SBB har en organisation som ar struktu-
rerad for att klara av att férvalta, utveckla
och renovera bolagets fastigheter. Bolagets
heltdckande férvaltningsorganisation bedéms
vara strategiskt viktig fér att garantera en bra
boende- samt arbetsmiljé. Aven lokal férankring
hos de anstéllda &r viktigt. Darfor anstéller
bolaget ungdomar som under loven arbetar i de
bostadsomraden dér de sjdlva bor. Ett personligt
engagemang leder till kontinuerlig utveckling
av boendemiljén samtidigt som det ger goda
sociala sidoeffekter.

1 SBB:s marknader finns en lang och véle-
tablerad tradition av respekt fér avtal mellan
arbetsmarknadens parter, fackféreningar och
arbetsgivarorganisationer. SSB vdrdesatter
den modellen och garanterar daven respekt fér
manskliga réattigheter, foreningsfrihet och ILO:s
deklaration f6r grundldggande principer och
rattigheter i arbetet. SBB ar dven anslutna till
FN:s Global Compact.

Hilsa och sdkerhet &r centrala fragor fér
SBB, SBB genomfér regelbundet skyddsronder
pa sina kontor, i sina fastigheter och pa sina

ANSTANDICA
ARBETSYILKOR
OCHEDHOMISK
il

5 ST DHET

¢

byggarbetsplatser. SBB:s ansvar omfattar
anstillda, inhyrd personal, driftsperscnal,
hyresgdster och entreprencrer. Det dren
sjalvklar del av SBB:s |6fte om att vara varldens
mest hallbara fastighetsbolag men dvenen
foljd av de val utvecklade lagkrav som finns i
bolagets marknader. Utan en korrekt riskanalys
och arbetsberedning kan manga av arbets-
momenten pa SBB:s egna och entreprencrers
arbetsplatser bli riskabla. SBB tar alltid ansvar
for sdkerheten och bedomer risker for alla
arbetsmoment pd ett korrekt satt hos sig sjilv
och hos sina entreprentrer. SBB genomfor dven
skyddsronder regelbundet.

Under 2020 har en utbildningsplan fér all
perscnal tagits fram. Utbildningsplanen omfat-
tar utbildning inom kvalitet, milj6, arbetsmiljo
och kompetensutveckling. Varje yrkesgrupp
inom SBB kommer att ges ett utbildningspaket
som dr skraddarsytt for respektive grupp.
Planering och status fér utbildning av personal
koordineras av ett utbildningsrad med represen-
tanter fran ledningsgruppen, utbildningsrdden
har regelbundna protokollférda moten som leds
av HR-chefen.

Lonekartlaggningar genomf&rs drligen for
att identifiera och eliminera eventuella orattvisa
strukturella skillnader mellan grupper.

SBB:s utgangspunkt dr att I6neskillnader
beroende pa t. ex. kén, inte ska férekomma.
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Ersattning for ledande befattningshavare
beslutas av ersattningsutskottet i styrelsen. Alla
anstillda erbjuds méjlighet till deldgarskap i
formav optionsprogram, det ar ett [angsiktigt
incitamentsprogram som bidrar till engagemang
i bolaget. Alla anstéllda erbjuds dessutom
friskvardsbidrag om 2 500 kr per ar som far
anvéndas till aktiviteter som framjar den
anstilldes hdlsa.

SBB vill anpassa arbetsplatsen efter sina
medarbetares férutsattningar, forldggning av
arbetstid och arbetsplats ska i stérsta mdéjliga
man anpassas till individens forutsattningar. Till
exempel vill SBB gora det mojligt att anpassa
forlaggning av moten, konferens och liknande
efter fordldrars behov. SBB genomfor dven
kartlaggningar av sjukfranvaro, mental och
fysisk hilsa f6r hela personalstyrkan och fér
specifika grupper for att undvika att nagon
grupp missgynnas av arbetsplatsens eller
arbetssituationens utformning.

Konsférdelning
styrelse

29% Kvinnor
W 71% Man

Anstillda - statistik [Diversity-Emp] [GRI 405-1]

Kansfardel-

Totalt ning (%) 20-29 &r 30-49 ér 50-&r
Alla anstéllda 227 23 116 88
Aldersférdelning (%) 10% 51% 39%
Kvinnor 86 38% 15 49 22
Man 141 62% 8 67 66
Chefer 38 - 15 23
Aldersfordelning (%) 39% 61%
Kvinnor 11 29% 5 6
Man 27 71% 10 17
Ledningsgrupp 8 - 3 5
Aldersfordelning (%) 38% 63%
Kvinnor 3 38% 1 2
Man 5 63% 2 3
Styrelse 7 - - 7
Aldersfordelning (%) 100%
Kvinnor 2 29% 2
Man 5 71% 5

Avser anstallda i Sverige per 2020-12-31

Kénsfordelning
ledningsgrupp

37% Kvinnor
W 63% Man

Konsférdelning
all personal

38% Kvinn
W 62% Man

SBB ARSREDOVISNING 202D

Aldersférdelning,
all personal

10%

10% 20
W 51%
39% =

a9
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Rubrik

Omréde

Framsteg och initiativ 2020

Utveckla humankapital

Attrahera och behill talanger

Marknadsmassiga anstéllningsvillkor

Kollektivavtal

Kompetensutveckling

God arbetsmilj

Flextid och val av arbetsort med anpassning fér vara medarbetares livssituation

Fordldraledighet och foraldraersittning

Bonus baserad pa ett antal olika parametrar kopplade till $BB:s maluppfylinad samt den enskilda medarbetarens prestaticn
Langsiktigt incitamentsprogram dir alla anstillda erbjuds deldgarskap genom teckninga av optioner med en [éptid om tre &r.
Arliga utvecklingssamtal, personlig utveckling och kompetenslyft

Medarbetarna omfattas av sjukférsikring och tjdnstepension

Medlemsskap i MERC Talangnatverk som syftar till utéka medlemmarnas natverk samt ge unga talanger insyn i potentiella karridrviagar
framat.

Andel av anstillda som
omfattas av kollektivavtal
[GRI102-41]

Mer an 80 procent av alla anstéllda omfattas av kollektivavtal.

Férméner fér anstillda

Friskvirdsbidrag, glasogon, betald semester, fjanstebil, forildraledighet, tjanstepension och sjukforsakring.

Flexibilitet och balans i
arbetslivet

Flextid och val av arbetsort med anpassning for SBB:s medarbetares livssituation.

Uppmuntra diversitet och
jémlikhet

Insatser for att 6ka kdnnedom om diversitet och Jdmlikhet i samband med personaltriffar och utbildningar.

Gender pay ratio [Diversi-
ty-Pay]

Lénekartliggning genomférs arligen fér att uppticka eventuella skillnader i18n och sikerstilla att foretagets |éner dr jdmstillda. Bestim-
melser och praxis for Idner och anstallningsvillker finns dokumenterade i SBB:s HR-policy och Iénepolicy. Dar framgdr att I6nen ska spegla
den anstilldes kompetens, arbetsresultat, ansvar och utveckling. SBB:s VD leder arbetet med Iénekartliggning och justerar omgiende
eventuella skillnader som upptédcks mellan kvinnor och mén som utfor lika arbete.

Férbéttra vilméende i arbetet
och skapa balans mellan
arbete och fritid [H&S-Emp]
[GRI 403-2]

Majligheter till distansarbete, flexibel arbetstid och hdnsyn till personlig situation.

Mt vilméende hos de
anstillda

Medarbetarundersékningar genomférs arligen.

Utkildning och utveckling
[Emp-Training] [Emp-Dev]

En utbildningsplan fér samtliga medarbetare har tagits fram under 2020. Utbildningarna inkluderar rellspecifika amnen samt obligatoriska
moment om miljd, arbetsmiljd, uppférandeked, klimatrisker samt risker i leverantérskedjan. HR-chef ansvarar fér planeringen och
genomforandet av utbildningplanen. Genomforandet av utbildningsplanen pabérjades med virtuella utbildningstraffar under 2020 pa
grund av rddande smittspridningsrisk.

Medarbetarsamtal och
utvirdering

Medarbetarsamtal genomférs arligen fér samtliga medarbetare.

Hiilsa, sikerhet och
arbetsvillkor for medar-
betare, driftspersonal och
entreprendrer

SBB:s ansvar for hilsa och sakerhet stracker sig dver alla SBB:s tillgdngar och arbetsplatser inklusive byggarbetsplatser. Skyddsronder
genomfors regelbundet pd egna och entreprenérers arbetsplatser dar risker inventeras, bedéms och atgardas.

Samtliga chefer &r utbildade inom hilsa och sékerhet. Hilsa och sikerhet ingdr dessutom i utbildningsplanen fér samtliga medarbetare
med relevant innehdll anpassat fér respektive roll. Under 2020 uppgick korttidssjukfranvaron till 2,7 procent och langtidssjukfranvaron till
4,8 procent.

SBB stodjer den ldnga tradition av respekt for dverenskommelser mellan fackférbund och arbetsgivarorganisationer som finns i alla SBB:s
marknader. Alla SBB:s medarbetare férutom huvudkontoret omfattas av kollektivavtal (80%). Medarbetare omfattas av kollektivavtalen
cavsett om dom ar fackligt anslutna eller inte. Fackliga representanter invelveras i forhandlingar vid cmorganisaitoner eller vid riskfyllda
arbetsmoement.

Utkilda chefer i arbetsmiljé
och affirsmannaskap

Alla chefer ska kunna identifiera och dtgarda risker i arbetsmiljon t. ex. buller, tunga lyft, hoga hojder, ergonomi mm. SBB:s arbetsmil-
jdansvar omfattar bide SBB:s egen och inhyrd personal, t. ex. entreprenérer. Utbildningar inom arbetsmiljé och affirsmannaskap &r
obligatoriskt fér alla chefer i férvaltningen, utbildningstillfallen anordnas I6pande for att hdlla kunskapen uppdaterad.

Uthyrare utbildade inom
hyresritt

Alla uthyrare &r utbildade inom hyresritt. Nya utbildningstillfillen kemmer att ancrdnas under 2021 fér att halla kunskapen uppdaterad.

Nyanstiéllda under aret [GRI 46
401-1]
Personalomsattning 20,3%

[Emp-Turnover] [GRI 401-1]

Karridrsvagarinom SBB

SBB ir ett snabbvixande bolag med manga mgajligheter for medarbetarna att utvecklas inom sina roller eller genom att véxlaroller. |
férvaltningen finns méjlighet att 4ndra sina ansvarsomraden t. ex. genom att g8 frén férvaltare till omrédeschef eller frdn omrideschef ll
regionchef. Dar finns ocksd méjligheter till specialisering t. ex. genom att gd fran tekniker till teknisk forvaltare eller genom att vidareut-
vecklas pa andra sitt till exempel genom att som férvaltare ta sig an ett annat bestind eller byta affirsomride. SBB uppmuntrar ocksd
medarbetare som vill vixa genom att vidareutbilda sig.
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SBB:s mal &r att ha en god ekonomisk til lvaxt
utan att det medfér negativa konsekvenser
pa klimatet och den sociala miljén. Genom att
vara |énsamma skapar SBB forutsattningar for

16 Mmoot
IWHILIDERANE
SEHALLEN

byggande. SBB ska genom en ldg finansiell och
operaticnell risk leverera en stark riskjusterad
vardetillvixt med stigande kassafléden och en
tkande utdelning till sina aktiedgare.

att driva och utveckla hallbart férvaltande och

Framsteg och initiativ inom Governance och ekonomisk héllbarhet 2020

Bést i klassen inom ESG

Minska koldioxidutslapp
orsakade av 5BB:s anstéllda

M&jlighet till laddhybrid eller ren elbil genom tjanstebilspolicy. Méjligheten att arbeta lokalt och pa distans minskar behovet av resor.

Involvera alle anstéllda i
héllbar utveckling

Regionchefer har fatt i uppdrag att sitta bonusmal kopplade till SBB:s hdllbarhetsmal t. ex. minskad energianvandning och grona hyresavtal.
Insatser fér att Ska kinnedomen om héllbarhetsfragor i allminhet och SBB:s hallbarhetsmal i synnerheti samband med personaltriffar och
utbildningar.

Involvera alla anstéllda i
bolagets mil och &taganden

Involvering genom erfarenhetsutbyten pd utbildningstillfillen. Delaktighet sker ocksd genom incitamentsprogram som alla anstéllda kan
deltai.

Effektiv Governance

Styrelse med branschens
bredaste och djupaste
kompetens och erfarenhet
[GRI 103-2]

Vartannat styrelseméte har kompetenshidjande insatser pd agendan, t. ex. vidareutbildning inom ndgot av verksamhetens omraden.
Styrelsen har ett hallbarhetsutskott med protokollférda méten i samband med samtliga ordinarie styrelsemdten, utskottet har sedani ar en
extern ledamot med sérskild kompetens och erfarenhetinom ESG. Arlig utvirdering av styrelsen i samband med revision.

Sammanséttning av styrelse
[Gov-Board] [GRI 102-22]

30 procentkvinnliga ledamoter i styrelsen sedan 2018.

Process fdr nominering och
val av styrelse [Gov-Selec]
[GRI 102-24]

Arsstimman 2020 beslutade att valberedningen ska bestd av representanter fr upp till tre stérre aktiefigare samt styrelsens ordférande.
Styrelsens ordférande gavs i uppdrag att kontakta de tre rostmassigt stdrsta registrerade aktiedgarna per den 30 september 2020 och be
dem utse en ledamot vardera till valberedningen. SBB féljer svensk kod for bolagsstyrning, mer information finns i bolagsstyrningsrappor-
ten.

Process for att hantera
intressekenflikter [Gov-COI.]
[GRI 102-25]

SBB féljer svensk kod for bolagsstyrning. val av styrelse, ersattningsutskott och revisionsutskott sker i enlighet med keden, mer information
finns i bolagsstyrningsrapperten.
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Branschledande inom Delta i rapportering enligt branschledande standarder och ramverk: GRI, EPRA, CDP, SASB, etc.
transparens i vir rapportering

Utvirdering av ledningen [GRI Styrelsen utvdrderar bolagets VD arligen.
103-3]

Hallbar leverantdrskedja [GRI  Allaleverantdrer méste forstd, underteckna och félja SBB:s uppférandekod och hallbarhetskod for leverantérer. Uppfoljning av efterlevnad

102-9][GRI 308-1] [GRI1414-1]  har pAbdrjats under 2020 och kommer att fortsétta under 2021. Inga missférhllanden i leveranttrskedjan tolereras av SBB. SBB arbetar i
nira kontakt med lokala aktérer for bade drift, underhall och entreprenad. Férvaltningens lokalkannedom och upphandling av leverantérer
gér det littare att uppticka och atgirda eventuella missférhéllanden jimfért med stora, centralt upphandlade kentrakt dér upphandlaren
saknar direkt koppling till arbetsorten eller den som utfor arbetet. For att mojliggéra éverblick och underlatta uppféljning uppmanas
foérvaltningen att begransa antalet upphandlade leverantérer.

Etik och antikorruption

Oberoende styrelseledaméter 80 procent oberoende styrelseledaméter sedan 2018.

Sprida kunskap om etik och SBB:s arbete for etik- cch antikorrupt beteende beskrivs i Cede of Conduct samt Bribery and Cerruption Pelicy. Insatser fér att 6ka
antikorrupt beteende hos alla  kiinnedom om etik och antikorruption samt méjligheten till anviindande av visselblasartjiinsten gérs i samband med alla personaltriffar och
anstillda [GRI 205-2] utbildningar. Under 2020 togs detta upp p4 100 procent av alla utbildningar.

Antal incidenter rapporterade Inga incidenter rapporterade.
till visselblésarfunktion [GRI

205-3]

Noll korruption SBB tolererar inte nagon form av korruption, mutor, bedriigeri, penningtvitt, skatteflykt, utpressning, bestickning eller olaglig finansiering
av politiska organisationer och agerar kraftfullt for att férebygga och metverka detta. SBB:s insiderpolicy syftar till att reducera risken for
attinsiderhandel cch andra férbjudna handlingar sker. Insiderreglerna berér olika befattningar i olika grad, men alla medarbetare ska kinna
till ochiaktta de bestdmmelser som finns intagna i insiderpolicyn. Antikerruption ingdr i samtliga utbildningar som genomférs fér SBB:s
anstillda. Mer information finns i Bribery and Corruption Policy samt Code of Conduct. Inga fall av korruption har upptéackts under 2020.

Hogriskmarknader SBB verkar inte i ndgra hogriskmarknader.

Lobbying SBB stodjer inte ndgra politiska partier och deltar endast som medlemmar i etablerade och erkiinda branschorganisationer t. ex. fastighets-

dgarna, Sweden Green Building Council och Sveriges Allmannytta.

Innovation och digitalisering

Utveckla innovation och Flera initiativ har genomférts och planerats under dret, bland annat energidtervinning av spillvatten, pilotprojekt med en ny typ av solceller
utveckla strategi for framtids- med integrerade batteripaket, utveckling av Al-verktyg for energiuppfoljning.
siikrat virdeskapande

Utveckla SBB:s fastigheter for Energianvandning ialla SBB:s fastigheter registreras online i SBB:s energiuppféljningssystem. Helt digitaliserad process fér formedling av
en hdg nivd av uppkoppling hyresldgenheter.
och styrning

Ekonomisk héllbarhet

Kundviirde Bidra till effektivare forvaltning och frigéra kapital for SBB:s kunder.

Rating N4 en investement grade rating BBB+ pd kort sikt och A- pd lang sikt.

Haéllbar finansiering Fortsatt tillvdxt och utveckling av SBB:s grona och sociala bestand med finansiering och maluppfylland enligt SBB:s hallbara finansiella
ramverk,

Risker och mdjligheter Risker och mojligheter for verksamheten hanteras av huvudsakligen av SBB:s ledningsgrupp med stod fran styrelsen, SBB:s VD r ansvarig

for att leda detta arbete. Risker och méjligheter inom bland annat teknologisk utveckling, konkurrenter, demografisk utveckling, klimat
(fysiska, regulatoriska, évergngsrisker) hanteras. 5BB:s ledningsgrupp och styrelse &r sammansatt fér att maximerad bredd och djup med
experter inom en rad olika omraden samt ledande branschexperter.

Ovrigt

Medlem i Sweden Green Building Council

.

Bidrar till Mentor Sveriges {www.mentor.se) arbete som partner

.

Sponsrar OV Helsingborgs samhallsprojekt, “Handbollskola fér alla”

.

Sponsrar Stockholm Basket som i samarbete med Charles Barton driver basketldger
f6ér unga mellan 13 och 17 som av olika ekonomiska anledningar inte annars har rad
att gd pd dessa lager

.

SBB sponsrar Laxhjdlpen med 15 platser i arskurs 7-9

Genomfora trivseldagar for hyresgdster tillsammans med andra fastighetsbolag
och kommuner
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| GRI-Index

Beskrivning Sida Beskrivning Sida
Organisation 102-49 Férandringar i rapportering 36
102-1 Organisaticnens namn 1,72 102-50 Redovisningspericd 36
102-2 Verksamhet, varumérken, produkter och 4 102-51 Datum for senaste redovisning 36
fanster
102-52 Redovisningscykel 36
102-3 Huvudkontor 72
102-53 Kontaktperson for frigor om redovisningen och 36
102-4 Geografiskt verksamhetsomréde 19 dess innehll
102-5 Agarstruktur och bolagsform 11 102-54 Uttalande om att redovisningen féljer GRIs 36
standarder
102-6 Marknader 19
102-55 GRI-Index 53
102-7 Organisaticnens storlek 2-3,10,78
102-56 Externtbestyrkande 36, 99
102-8 Personal 49-50
Hillbarhetsstyrning
102-9 Leverantérskedja 45
103-1 Férklaring av viisentliga omraden 38
102-10 Betydande forandringar i organisationen och 56
dess leverantérskedja 103-2 Styrningsmodell 37
102-11 Tillmpning av férsiktighetsprincipen 40 103-3 Utvirdering av styrningsmodell 52
102-12 Externa initiativ 40 Ekonomiska virden
102-13 Medlemskap 40 201-1 Skapat och distribuerat ekonomiskt varde 70,78
Strategi Anti-korruption
102-14 Uttalande frdn vD 6-7 205-2 Kemmunikation och utbildning om anti-korrup- 52
tionspolicies och processer
Etik och integritet
205-3 Bekréftade fall av korruption 52
102-16 varderingar, principer, standarder och normer 38,40
for upptradande Energi
Styrning 302-1 Energianvdndning inom crganisationen 43
102-18 Styrningsstruktur 37 Utslépp
102-22 Sammansittning av det hogsta styrande organet 51 305-1 Direkta utslapp av vixthusgaser {Scope 1) 43
102-24 Process fér nominering cch val av det hégsta 51 305-2 Indirekta utsldpp av vaxthusgaser fran 43
styrande organet energianvandning (Scope 2)
102-25 Process fér hantering av intressekonflikter 51 305-3 Ovriga indirekta utsl3pp av viixthusgaser (Scope 43
3)
Intressentengagemang
Leverantdrer
102-40 Intressentgrupper 38
308-1 Nya leverantérer som utvarderas med 52
102-41 Andel av anstillda som omfattas av kollektiv- 50 miljékriterier
avtal
414-1 Nya leverantérer som utvarderas med sociala 525
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 38 kriterier
102-43 Tillvigagangssitt vid kommunikation med 38 Anstillda
intressenter
401-1 Nyanstillda och personalomséttning 50
102-44 Nyckelfragor som lyfts av intressenter 38
403-2 Sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador 50
Rapportering
405-1 Diversitet i féretaget 49
102-45 Enheter som ingér i rapporteringen 36
Hilsa och sékerhet for kunder
102-46 Rapportens innehall och avgransningar 36
416-1 Utvirdering av hilsa och siikerhet fér véra 47
102-47 Lista pd vasentliga omraden 38 produkter
102-48 Reviderad information 36
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Forvaltningsberattelse’

Arsredovisningen avser Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org, nr 556981-76560, nedan

bendamnt SBB eller Samhallsbyggnadsholaget alternativt koncernen eller bolaget.

Aret i korthet

+ Hyresintdkterna 6kade till 5 121 mkr {1 996).
+ DriftsGverskottet 6kade till 3 479 mkr {1 265).

» Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av
rérelsekapital var 2 232 mkr {653).

» Resultat fére skatt dkade till 10 341 mkr {3 137), varav:

— Férvaltningsresultatet ingdr med 2 474 mkr {645). | férvaltningsresulta-
tet ingér kostnader for fértidslésen av [dn och andra engéangsrelaterade
kostnader om -251 mkr {-280).

— Virdeférandringar fastigheter ingdr med 8 542 mkr {2 453).

- Virdeférandring avseende finansiella instrument ingadr med
-207 mkr {39).

« Arets resultat uppgick till 9 084 mkr {2 624) efter uppskjuten skatt om
-1 092 mkr {-479) och aktuell skatt om -165 mkr {-34), motsvarande ett
resultat per stamaktie A och B om 6,41 kr {2,97).

+ Fastighetsportftljens varde uppgick till 90,2 mdkr (79,5).

= Langsiktigt substansvarde {EPRA NRV) var 37 505 mkr {24 855), motsva-
rande 28,21 kr {20,04) per aktie.

= Styrelsen foreslar utdelning om 1 kr {0,60) per stamaktie A och B och
utdelning om 2 kr {2) per stamaktie D att delas ut kvartalsvis.

Hindelser under aret

+ SBB startade under dret upp ett nytt affarsomrade, SBB Statlig Infra-
struktur, med malet att férvdrva fastigheter inom statlig infrastruktur
dér fokus kommer att vara pd departements- och myndighetsbyggnader,
kriminalvardsfastigheter samt férsvarsfastigheter.

+ Efter att erbjudandet till Hemfosas aktiedgare gatt ut per 29 januari 2020
kontrollerade SBB 93,5 procent av aktierna och 93,8 procent av rbsterna
i Hernfosa. SBB har darefter pakallat tvdngsinlosen for de aktier som inte
ldmnats in | erbjudandet.

+ Sveafastigheter Bostad, med en utvecklingsportfolj med 6 000 lagen-
heter i Stor-Stockholm, férvarvades i november fér en kdpeskilling om
2 770 mkr. Férvarvet finansieras delvis genom en riktad nyemission av
A4.5 miljoner B-aktier i SBB till en teckningskurs om 31,10 kronor per
aktie, motsvarande ett totalt varde om 1,4 mdkr.

» Under december fullféljdes forvary av total 113 064 967 aktier i
Offentliga Hus i Norden AB {publ), motsvarande 44,2 procent av aktierna
och rosterna. Forvidrvet klassificeras som ett intressebolag. Som ett led
iforvarvet fattades ett beslut om en nyemission av hogst 7 860 160
stamaktier av serie D.

+ | juli genomférdes en emission av efterstéllda tvingande konvertibler
som férfaller 2023 1ill ett belopp om 2 750 mkr, varav 2 148 mkr
redovisas som eget kapital. Konvertiblerna dr obligatoriskt konverterbara
till nya B-aktier 1 SBB. Samtidigt gjordes en riktad nyemission av D-aktier
till ett belopp om 607 mkr.

= Under aret har eviga hybridobligationer om totalt EUR 1 000m emitterats
pa den europeiska kapitalmarknaden samt icke sdkerstdllda obligationer
om totalt EUR 800m. Dessutom emitterade SBB sin férsta sociala icke-sa-
kerstallda seniora obligation om EUR 700m. Alla utestdende seniora icke
sakerstéllda obligationerna utgivna av SBB och Hemfosa som férfaller
fram till maj 2021 har aterkGpts under aret, till ett totalt emitterat belopp
om 3 724 mkr. Dérutéver genomfordes emissicner av stamaktier av serie
B och D om 4 282 mkr efter avdrag fér emissionskostnader.

+ S&P Global Ratings bekraftade SBB:s investment grade rating BBB- med
stabila utsikter och Fitch Ratings reviderade SBB:s rating till BBB- med
positiva utsikter. Bade Fitch Ratings och S&P Global Ratings har meddelat
kortrating F3 respektive A3 vilket @r investment grade rating fér
féretagscertifikat.

+ Under aret férvdarvade SBB fastigheter till ett varde om 15 mdkr dér de
tva storsta affarerna utbver férvarvet av Sveafastigheter Bostad var en
portfélj med férskolor fran norska Laeringsverkstedet till ett varde om
4,3 MNOCK och en portfélj med i huvudsak dldreboenden i Finland till ett
varde om EUR 222m. Férséljningar om 14 mdkr genomférdes ocksad och
till stérsta delen avyttrades kentorsfastigheter.

Viktiga hindelser efter drets slut

» Den 20 januari lamnade SBB ett offentligt budpliktserbjudande till
aktiedgarna i Offentliga Hus. Den 12 mars kornmunicerades att SBB:s
innehav uppgar till 72,79 procent.

+ S&P Global Ratings reviderade SBB:s rating till BBB- med positiva utsikter.

+ | januari emitterade SBB en icke sdkerstilld obligation om EUR 600m.
Obligationen har en |6ptid pa tva &r med en rétt till dterkop efter ungefar
ett ar och placerades med en rorlig rdnta pd 3 manader EURIBOR plus
60bps.

+ P& den extra bolagstdamman den 23 februari beslutades om inltsen av
samtliga preferensaktier samt inférande av langsiktigt incitamentspro-
gram genom emission av teckningsoptioner.

» Bolaget har efter arets utgang genomfért externvardering av transaktio-
ner tecknade efter kvartalets utgang och avtal som kommer att tilltradas
under de kommande 12 manaderna. Dessa transaktioner har avseende
samhdllsfastigheter en snittkontraktslangd om 33,8 ar och ett fullt index-
erat driftnetto om 119 mkr. Utfallet av varderingen visar pd ett 6vervarde
som 6verstiger anskaffningsvirdet/investeringar med 1 225 mkr.

SBB ARSREDOVISNING 202D 55

14.07.2022 kl 15:05

Brgnngysundregistrene

Side 58 av 126



Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 917802076

SBB nyckeltal

2020 2019

jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvéarde fastigheter, mkr 90185 79542
Antal fastigheter 1618 1394
Antal kvm, tusental 3958 4233
Overskottsgrad, % 68 63
Direktavkastning, % 4,3 4,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 94,8
Genomsnittlig kontraktslingd samhillsfastigheter, &r 9 7
Finansiella nyckeltal
Hyresintikter, mkr 5121 1996
Driftnetto, mkr 3479 1265
Pericdens resultat, mkr 9084 2624
Kassafléde fran den I6pande verksamheten, mkr? 2232 653
Eget kapital exkl. innehav utan bestdmmande
inflytande, mkr 37244 24 304
Avkastning pa egetkapital, % 22 12
Beldningsgrad, % 35 41
Sakerstalld beldningsgrad, % 10 26
Soliditet, % 43 30
Justerad soliditet, % 48 33
Rintetickningsgrad, ggr 4,1 3,0
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr 29724 17 931
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), kr/aktie 22,36 14,45
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA] efter
utspidning, kr/aktie 20,86 14,26
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), mkr 37 505 24 855
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 28,21 20,04
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV) efter
utspadning, kifaktie 26,32 19,77
EPRA Earnings (Foérvaltningsresultat efter betald
skatt), mkr 1638 248
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie! 1,29 0,33
EPRA Earnings efter utspadning (FPS diluted), kr/aktie 1,25 0,32
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 6.4 52
Resultat per stamaktie A och B, kr 6,41 2,97
Resultat per stamaktie D, kr 2,00 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1270977083 762481721
Genomsnittligt antal stamaktier D 130 778 598 65967 084
Genomsnittligt antal preferensaktier 30713 122886
Antal stamaktier Aoch B 1329482358 1240526587
Antal stamaktier D 179881880 104425359
Antal preferensaktier 30713 30713

13 Enligt ny definition.
2 Fore forandring av rorelsekapital.
Se alla definitioner och berékningar pa 5.102-106

1) Bolagsstyrningsrapporten ingr inte i férvaltningsberattelsen
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Fastigheter

Samhallsbyggnadsbolaget hade vid utgangen av 2020 totalt 1 618 regis-
terfastigheter {1 394). Det totala fastighetsvardet uppgick till 90 185 mkr
{79 542), den uthyrningsbara ytanvar 3 958 tkvm {4 233) och hyresvirdet
uppgick till 5 170 mkr {5 502). Den ekcnomiska uthyrningsgraden vid drets
slut uppgick till 93,6 procent {94.,8). Vid samma tidpunkt var den genom-
snittliga direktavkastningen f&r fastighetsportféljen, exklusive byggratter,
4,3 procent {4,8).

Bkningen av fastigheternas virde berodde pa férviéry om 14 552 mkr
{57 608), forséljningar om 13 522 mkr {6 917), investeringar om 2 088
mkr {650) samt crealiserade virdeférandringar uppgaende till 9 115 mkr
{2 704). Forvarven avsag till 61 procent samhdllsfastigheter, 35 procent
bostéder och 3 procent 6vrigt. Fastighetsportfoljen har frdmst uttkats i
Sverige, men dven vésentligt i Norge och Finland.

Ingéende verkligt virde 2020-01-01 79 542
Forvary 14552
Investeringar 2088
Férsaliningar -13522
Omrakningsdifferens -1590
Orealiserade vardeférindringar 9115
Verkligt viirde vid drets slut 90 185

SBB tecknade i borjan pd jull ett avtal om forvéry av en stérre portfol]
med férskolor fran norska Laeringsverkstedet, f6r ett Gverenskommet
fastighetsvarde om NCK 4 250m. Bestandet bestdr av 138 fastigheter med
ca 114 000 kvm uthyrningsbar yta och 601 000 kvm tomtyta. Laerings-
verkstedet har tecknat 35-driga triple-net-avtal for hela bestdndet med en
hyra pd NOK 251,4m.

| cktober forvdrvades en portfélj med i huvudsak aldreboenden i
Finland. 8verenskommet fastighetsvirde for portfoljen uppgick till EUR
222m. Portféljen omfattar ca 71 000 kvm uthyrningsbar yta och ett arligt

driftnetto om EUR 13,1m. Den genomsnittliga [6ptiden i portféljen ér 7,6 ar.

Transaktionen ar den stérsta ndgonsin i Finland inom vardsegmentet
SBB forvarvade i december aktierna i Sveafastigheter. Férvdrvet
omfattade en utvecklingsportfolj med 40 projekt beldgna primért i Stock-
holm med 5 000 ldgenheter, ett bostadsbestand med 1 128 lagenheter
i Stockholm och Oresund och pagaende genomférandeprojekt om cirka
1000 lagenheter.
SBB har under dret avyttrat fastigheter till ett sammanlagt Gverens-
kommet fastighetsvarde om ca 14 mdkr. Framst har kontorsfastigheter
avyttrats.

Fastighetsviarde per land

10% %
’l
19% W 70% Sverige
19% Norge
@@ 15 W 10% Finland
Mkr

W 1% Danmark

70%

Varderingsmodell

Samhillsbyggnadsbolaget redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
varde. Varje kvartal vérderas 100 procent av fastigheterna. Enligt varde-
ringspolicyn varderas 100 procent av fastigheterna av externa varderare
varje hel- och halvar medan resterande kvartal vdrderas de internt. Under
2020 varderades 100 procent av fastigheterna varje kvartal av externa
varderare. Fastighetsbestandets viarde per 2020-12-31 har baserats pd
externvarderingar gjorda av Newsec, JLL, Savills, CBRE och Colliers. Vdrde-
ringarna har baserats pa en analys av framtida kassafléden f6r respektive
fastighet ddr hansyn tagits till gllande hyreskontraktsvillkor, marknads-
ldge, hyresnivder, drifts-, underhalls- och administrations-kostnader samt
behov av investeringar. Det anvanda avkastningskravet i varderingarna
ligger iintervallet 2,20 procent till 15,0 procent med ett medelvdrde om
5,05 procent. | vérdet f6r fastigheterna ingar 3 312 mkr for byggratter
som varderats genom tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebdr att
beddmningen av vardet sker utifran jamforelser av priser f6r likartade
byggrétter. Verkligt varde har sdledes beddmts enligt IFRS 13 niva 3.

Varderingsunderlag

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

Nyckeltal per segment

Léng-
Léng- siktigt
Uthyr- siktigt direkt-
Fastig- Uthyr- nings- direkt- avkast-
hets- Antal Hyres- nings- bar avkast- ningskrav,
virde, fastig- viirde, grad, yta, nings- genom-
Kategori mkr  heter mkr %  thkvm krav, % snitt, %
Bostdder 18120 388 865 92,5 774 2,20-8,25 4,08

Samhdlls-
fastigheter 67109 1189 3999 95,4 2868 2,90-15,00 519
Ovrigt 4973 41 306 73,3 326 4,52-8,25 572
Totalt 90185 1394 5170 93,6 3958 2,20-15,00 5,05

Fastighetsvérde per segment
6%
20%

B 74% Samhallsfastigheter
@@ 15 20% Bostader
Mkr

W 6% Ovrigt

74%
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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 2020-12-31
uppgick andelar i intressebolag och joint ventures till 2 867 mkr {909)

och fordringar pa intressebolag och joint ventures till 827 mkr {1 142). De
stérsta innehaven utgérs av aktier i Klarabo Férvaltning AB, Cffentliga Hus
AB {publ) och Offentlig Eiendom AS. Under dret har bl.a. aktier i Valerum
Fastighets AB salts och aktier | Offentliga Hus AB {publ) férvdrvats.

Se not 16 foér ytterligare detaljer.

Till sttyrsta del dr drets resultat fran intressebolag/joint ventures
uppgaende till 144 mkr {92) hanférligt till bolagen Klarabo Férvaltning AB,
som dger och férvaltar férvaltningsfastigheter, och PPE Holding AB {ingdr
i Sveafastigheter-koncernen), som bedriver fastighetsutvecklingsverksam-
het.

Finansiering

Finansiering

SBB:s nyckeltal forbattrades kraftigt under 2020. Férdndringen avseren
sankt beldningsgrad fran 41 procent till 35 procent samt att snittrdntan
minskat fran 1,76 procent till 1,31 procent.

SBB har officiell kreditrating fran kreditvdrderingsinstituten Fitch Ratings
och Standard & Poor’s Global Ratings. Ratingbetyget &r BBB- med stabila
utsikter av Standard & Poor’s. Under Q4 reviderade Fitch Ratings rating-
utsikterna for SBB till positiva fran stabila. SBB har dven en kort rating och
ratingbetyget dr F3 med Fitch respektive A3 med Standard & Poor's, vilket
motsvarar en investment grade rating. Anledning till att ocksa ha en kort
rating ar fér att emittera pa féretagscertifikatsmarknaden. Ratinginstitu-
tens analys och bed&mning av bolaget har medfért att fokus under 2020
fortsatt legat pa konsolidering samt att strukturera om i skuldportféljens
sammansattning. Detta for att sdnka de finansiella kostnaderna samt for
att diversifiera upplaningen. SBB har fortsatt att I6sa dyra Idn och képa
tillbaka cbligaticner.

Finansiella marknadsutvecklingen

Viktiga hdndelser som har haft stérst paverkan pé finansmarknaden under
2020 har varit Covid 19, nyheter kring vaccin och det amerikanska valet.
Trots osdkerhet om global tillvéxt framdéver s3 har centralbanker genom
interventioner lyckats lugna de finansiella marknaderna, vilket lett till

att kreditmarginalerna kommit ner. P4 Euro obligationsmarknaden visar
index att marginalerna under Q4 gick ner med 28 baspunkter. SBB |tksom
andra féretag som emitterar obligationer har gynnats av att investerare
jagar avkastning i en milj& med komprimerade spreadar och lag rénta. Det
ldga ranteldget har bidragit till att investerare soker ldngre |6ptider samt
investerar i hybridobligationer for att fa hégre avkastning. Entrend som
vaxt fram under aret och som fortsattin i denna period ar att investera i
ESG obligationer. Det vill sdga obligationer kopplade till grént, socialt och
hallbart. Gladjande kan vi nu dven empiriskt konstatera att nyemissioner i
detta segment leder till ligre spreadar dn for vanliga obligationer.

Finansfunktionen

Finansfunktionen ska stédja bolagets kidrnverksamhet genom att minimera
kostnaden f6r kapital pa lang sikt. Funktionen har till uppgift att férvalta
befintlig skuld, ta upp nya Ian f6r investeringar och férvdry, effektivisera
cash management och begrédnsa de finansiella riskerna. Arbetet styrs av
bolagets finanspolicy som faststélls av styrelsen en gdng om aret. Finans-
policyn reglerar rapportering, uppféljining och kontroll. Alla finansfragor av
strategisk betydelse behandlas i styrelsen.

Kapitalanskaffning

Att driva ett fastighetsbolag &r kapitalintensivt. Bolaget finansieras med
eget kapital inkl. hybridobligationer och skulder i form av banklan, obliga-
tioner samt féretagscertifikat. Férdelningen mellan de olika tillgangsslagen
beror pa faktorer sdsom kostnaden fér de olika finansieringsformerna,
fastighetsportféljens inriktning samt aktiedgarnas, investerarnas och
kreditgivarnas riskaversion.
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Kiarabo Férvaitning AB

Bolaget samigs med KlaraBo Sverige AB och bedriver fastighetsforvaltning
samt utveckling genom ytterligare férvdrv och nyproduktion. Bolagets
fastighetsportfél] bestar av 1 691 lagenheter fordelade pa orterna Bollnas,
Borldnge, Ludvika, Malmé, Smedjebacken, Sundsvall och Trelleborg.
Fastighetsbestdndet har ett vdrde om 1,8 mdkr och resultatet f&r 2020 var
170 mkr varav SBB:s andel var 83 mkr.

Offentliga Hus AB (publ)

Bolaget ager, férvaltar och utvecklar férvaltningsfastigheter i hela Sverige.
Bolagets fastighetsportf&lj bestar till stérsta del av samhdllsfastigheter
och en mindre andel kontor, infrastruktur och studentboende med en
uthyrningsbar yta om 540 000 kvm. Fastighetsbestandet har ett vdrde om
9,3 mdkr och resultatet for 2020 var 2 mkr varav SBB:s andel var -4 mkr.

Eget kapital

Den 31 december 2020 uppgick SBB:s egna kapital till 52 136 mkr {30 896).
Soliditeten var 43 procent {30) medan den justerade soliditeten uppgick till
A8 procent {33). Avkastningen pa eget kapital var 22 procent {12).

SBB genomforde under perioden emissioner av stamaktier av serie B
och D om 4 282 mkr efter emissionskostnader vilka till viss del anvdnts som
vederlag fér forvarv av aktier i Hemfosa och Sveafastigheter samt forvar-
vet av Laeringsverkstedet. | juli emitterade SBB en tvingande konvertibel
som redovisningsmassigt har delats upp i en egetkapital- och en skulddel.
Den del som redovisas som eget kapital inkl. emissionskostnader uppgick
till 2 148 mkr. Dessutom emitterades eviga hybridobligaticner om 10 333
mkr efter emissionskostnader under aret.

D& hybridobligationsldnen ar eviga och inlésen enbart kan pakallas av
bolaget klassificeras de redovisningsmdssigt enligt IFRS som ett egetkapi-
talinstrument. Hybridobligationsldnen &r noterade vid Nasdag Stockholm
och Euronext Dublin.

Skulder

Vid arsskiftet uppgick de rantebdrande skulderna till 55 265 mkr {56 091)
varav mkr 12 064 {25 985) avsdg skulder till kreditinstitut, 37 783 mkr
{25 162) obligationslan och 5 418 mkr {4 944) avsag féretagscertifikat {i
SEK och EUR). Belaningsgraden uppgick till 35 procent {41). Skuldernas
och dvriga finansiella instruments verkliga vdarde per 2020-12-31 bedéms
dverensstamma med redovisat varde.

Av bolagets krediter utgjorde andel krediter med rérlig ranta 4 {21)
procent och krediter med fast ranta 96 {79) procent. Den genomsnittliga
rantebindningen var 4,5 ar {(2,8). De rérliga rantebdrande skulderna har
Stibor rdnta som bas, vilket i regel ger en mojlighet att forandra kapital-
strukturen utan att behova betala ranteskillnadsersattning. En del rorliga
krediter har rantegolv, vilket innebér att bolaget inte fatt ta del av den
negativa rdntan pd marknaden. Under 2020 har SBB rantesdkrat en stor
del av de rantebédrande skulderna med rantederivat om ett sammanlagt
nominellt varde om 16 627 mkr {17 898) med |&ptid mellan ett och tic ar.
SBB har, genom réntederivat, rantetak och 1&n med fast rénta, rantesdkrat
96 procent {79) av rorlig skuld vilket omfattar 1&n med rorlig ranta och
foretagscertifikat samt skuld som forfaller inom ett &r. Réntederivaten
samt valutaderivaten hade vid utgangen av perioden ett verkligt varde om
-138 mkr {48).

Per 2020-12-31 uppgick likvida medel till 13 606 mkr {12 858) och
finansiella placeringar uppgick till 2 931 mkr {1 396). Uttver det hade SBB
29 309 mkr {7 103) i form av outnyttjade kreditfaciliteter. Inga ytterligare
sakerheter behdver stéllas for nyttjandet av kreditfaciliteterna.

De Gvriga skulderna utgbrs av uppskjuten skatteskuld, leverantrsskul-
der, aktuella skatteskulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter
samt Gvriga skulder bl.a. kopplade till forvéarv av fastigheter.
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Kapitalbindningsstruktur {inkl. foretagscertifikat)

Forfallodr Nominellt belopp, mkr Andel, %
< 1&r 8707 16
<2ar 2223 4
<3&r 6364 11
<4ar 5193 10
<Sér 8089 15
>5ar 25098 45
Summa 55676 100
Kapitalbindningsstruktur (exkl. foretagscertifikat)

Forfallo@r Nominellt belopp, mkr Andel, %
<1&r 3289 7
<2ar 2223 4
<3ar 6364 13
<4 &r 5193 10
<Sar 8089 16
>S5 ar 25098 50
Summa 50 256 100

Kreditgivare och sdkerheter
Skulder till kreditinstitut var redovisade till 12 064 mkr per 2020-12-31.
Som sakerhet fér merparten av de rantebdrande skulderna har fastighets-
inteckningar stallts om 25 066 mkr. Darutéver har SBB [amnat pant i form
av aktier i fastighetsagande bolag om 10 905 mkr.

Rantebdrande skulder som inte har sdkerhet i fastigheter utgérs av
foretagscertifikat och icke-sdkerstallda obligaticner som bolaget har

Alternativa finansieringsformer

Beldningsgraden f6r merparten av banklan ligger kring 60 procent. Fér
att cptimera bolagets kapitalstruktur finns ett behov att kontinuerligt
stka alternativa finansieringsformer som exempelvis féretagscertifikat
och obligationer. SBB har f&ljt trenden i Sverige och | Europa genom att

i stéllet for att refinansiera och [dna upp nytt kapital p4 bankmarknaden
emittera féretagscertifikat och icke sakerstéllda obligationer. Efter SBB:s
uppdaterade rating frdn S&P och Fitch har kreditmarginalen och ddrmed
réntekostnaden fortsatt minska markant fér bolaget.

Obligationer

Obligationsldn hade ett redovisat varde om 37 783 {25 162) mkr per
2020-12-31. Under 2020 emitterade SBB icke-sdkerstdllda obligationer
exkl. hybrider om SEK 1 585 m och EUR 1 480 m. SBB har under 2020 képt
tillbaka icke-sakerstéllda obligationer om SEK 7 349m som bade emitteras
av SBB och Hemfosa Fastigheter AB. Alla obligaticner tidigare utstdllda av
Hemfosa Fastigheter AB har nu aterbetalts.

Genomsnittlig rénta och rantebindning

Vid arets slut uppgick SBB:s genomsnittliga ranta till 1,31 {1,76) procent.
Den genomsnittliga rantebindningstiden vid arsskiftet var 4,5 {2,8) dr och
genomsnittlig kapitalbindning 4,8 (3,4) ar.

Covenanter och risktagande

SBB:s finansiella risktagande och stéllning kan utldsas av bland annat
nyckeltalen soliditet, rdntetackningsgrad och beldningsgrad. | kreditavtal
med banker och kreditinstitut finns det ibland fastlagda gransvérden, sd
kallade covenanter, just for de tre nyckeltalen. Vid arsskiftet 2020 uppfyller
bolaget bankernas covenantkrav i respektive kreditfacilitet samt de

emitterat. covenantkrav som finns i respektive obligation.
Férdelning réntebdrande skulder Kapitalstruktur
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Aktier och aktiekapital

Samhallsbyggnadsbolagets B-aktie {symbol SBB B) och D-aktie {symbol
SBRB D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets preferensaktie
{symbol SBB PREF) handlas pa Nasdaq First North Premier Growth Market.
Per 2020-12-31 uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 119 504 867
och serie D till 179 881 880. Preferensaktierna uppgick till 30 713 och
dérutdver har bolaget 209 977 491 stamaktier av serie A.

De tre storsta dgarna ur rostrattsperspektiv vid arsskiftet var llija
Batljan {32,63% av rister, 8,46% av kapital), Arvid Svensson Invest (13,0%
respektive 4,35%) samt Dragfast AB {12,33% respektive 6,21%).

Risk och kdnslighet

Ett fastighetsbolag ar utsatt fér olika risker och méjligheter i sin verksam-
het. Fér att begrdnsa exponeringen mot olika risker finns interna regelverk
och policyer.

FASTIGHETERNAS VARDE

Risk

Koncernens fastigheter redovisas till marknadsvarde i koncernens
konsoliderade balansrékning och med vardeférandringar 1 resultatrak-
ningen. Vérdeforandringar paverkas dels av fastighetsspecifika faktorer
sasom hyresnivder, uthyrningsgrad och driftskostnader och dels av
makroekonomiska faktorer sdsom det allménna ekonomiska ldget, tillvaxt,
arbetsléshetsnivaer, takten pad produktion av nya fastigheter, befolknings-
tillvéxt, inflation och rantenivaer. Om vérdet pa fastigheterna minskar kan
det resultera i ett antal kensekvenser sdsom brister i dtaganden i ldnen,
vilket i sin tur kan leda till att sddana lan accelereras innan de férfaller till
betalning. En vasentlig sankning av marknadsvardet pd fastigheterna kan
ocksd ha en negativ paverkan pd moéjligheten att avyttra sina fastigheter
utan att adra sig forluster, vilket sin tur kan ha en vasentlig negativ
paverkan koncernens finansiella stdlining och resultat.

Hantering

SBB:s fastighetsportfélj har en god geografisk spridning med bostader i
Sverige och samhallsfastigheter i Norden. 75 procent av fastighetsbestdn-
det finns i storstadsregionerna. SBB &ger, forvaltar och férddlar bostader

i svenska tillvaxtkommuner med nédrhet till centrum och tillgdng till goda
kommunikationer och dér det dr stor efterfragan pa bostader. Sam-
hillsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som
direkt eller indirekt &r skattefinansierade med langa hyreskontrakt. SBB:s
fastighetsportfélj med kembinationen av samhallsfastigheter och bostader
utgdr sammanfattningsvis tillgdngar dar risken fér vardenedgangar ar lag.

FINANSIERING
Risk
Forutom eget kapital ar koncernens verksamhet huvudsakligen finansierad
genom obligationslan och genom lan fran kreditinstitut. Som en féljd av
detta 4r SBB exponerat f6r finansierings- och rénterisker. Finansieringsrisk
ar risken f6r att SBB vid ndgon tidpunkt inte ha tillgang till eller endast mot
tkad kostnad ha tillgang till medel f6r refinansieringar, investeringar och
ovriga betalningar. Vidare innehaller vissa ldneavtal och obligationsvillkor
villkor som kan begréansa koncernens férmaga att ingd nya skuldforbin-
delser. Om koncernen inte kan erhdlla medel f&r refinansiering eller
nyupptagande av |an eller endast till samre villkor &n nuvarande villkor, kan
det ha en vdsentlig negativ paverkan pd koncernens finansiella stdllning.
Réanterisk beskrivs som risken att fordndringar i rantenivan paverkar
koncernens ranteutgifter som &r en av kencernens huvudsakliga kostnads-
poster. Ranteutgifter paverkas huvudsakligen av, férutom omfattningen
av rantebarande skulder, nivan pa den nuvarande marknadsrantan,
kreditinstituts marginaler och strategin avseende rantebindningsperioder.
Den svenska marknadsrantan pdverkas huvudsakligen av den férvintade
inflationstakten och Riksbankens reporanta. Ranterisken kan leda till
férandringar i marknadsvardet och kassafléde saval som fluktueringar i
koncernens resultat.
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Aktiekapitalet uppgick per 2020-12-31 till 150 939 495,10 kr med
ett kvotvdrde pa 0,1 kr. Aktieinnehavet berdttigar till rostratt pa bolags-
stdmma med en rést per stamaktie av serie A och 0,1 rost per stamaktie av
serie B, serie D och preferensaktie. Preferensaktierna har en féretradesratt
framfér stamaktierna till en arlig utdelning om 35 kr per preferensaktie
fordelat pa kvartalsvis utbetalning. Innehavare av stamaktierna av serie D
har ratt till fem ganger den sammanlagda utdelningen pd stamaktierna av
serie A och B, dock higst 2 kr per aktie och ar.

Hantering

Finansieringsrisken hanteras genom malsdttningen 1 finanspolicyn att
strdava efter att ha en god diversifiering avseende lanens férfallostruktur,
upplaningsformer och langivare samt ha god framférhalining vid refinan-
sieringar och val avvdgda likviditetsreserver. Per 2020-12-31 uppgick den
genomsnittliga dterstoden |6ptiden pd laneportféljen till 4,8 ar. Vid samma
tidpunkt uppgick disponibel likviditet inkl. likvida mede, finansiella place-
ringar, laneléften och cutnyttjade kreditlinor till 45 846 mkr. Malsdttningen
med SBB:s ranteriskstrategi dr att uppna stabila kassafloden f6r att framja
fastighetsinvesteringarna och uppfylla de krav och férvantningar som
finns fran externa parter samt uppnd bésta mojliga finansiella kassafléde.
Rénteriskstrategin ska utgtras av en balanserad kombination av rérlig

och fast rantebindning och hdnsyn ska tas till hur kansliga SBB:s samlade
kassafléden ar fér utvecklingen pé rantemarknaden under en flerarig
tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets
slut till 4,5 ar och andelen av ldneportféljen med fast rédntebindning genom
réntederivat eller fastranteldn var 96 procent.

MILIG

Risk

Fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling har en miljépaverkan. Mil-
jobalken {1998:808) stadgar att envar som har bedrivit en verksamhet som
bidragit till férorening ocksa dr ansvarig for att sanera fastigheten. Om den
ansvariga personen inte kan gencmféra eller betala fér saneringen av den
férorenade fastigheten, dr personen som férvdrvat fastigheten ansvarig
f6r att sanering sker, sd ldnge den personen vid tidpunkten fér férvarvet
kande till eller bort ha upptéackt féroreningen. Det innebar att ansprak,
under vissa villkor, kan riktas mot koncernen fér marksanering eller for
sanering avseende faktisk eller misstankt férorening av mark, vattenom-
raden eller grundvatten i syfte att férsatta fastigheten i ett skick motsva-
rande kraven 1 Miljbalken. Sadana ansprak kan ha en vdsentlig negativ
paverkan pd koncernens verksamhet, finansiella stalining och inkomster.
Det finns ocksa en risk att framtida miljorisker kan pdverka koncernens
verksamhet eller finansiella stdlining negativt. Vidare kan dndrade lagar,
férordningar och krav frdn myndigheter pa miljéomradet resultera i 6kade
kostnader fér koncernen avseende renhdlining eller sanering avseende
befintliga fastigheter eller fastigheter som férvarvas i framtiden. Sadana
férdndringar kan ocksa resultera i 6kade kostnader eller férseningar for att
koncernen ska kunna gencmféra sin fastighetsutveckling som de énskar.

Hantering
Som ett led i forvarvsprocessen gérs en grundlig analys av eventuella
miljorisker inf6r varje forvarv. SBB bedriver ingen verksamhet som kraver
sarskilt miljtillstand, men fastighetsférvaltning och fastighetsexploatering
kan medféra miljépaverkan. | dagslaget finns ingen kinnedom om nagra
vasentliga miljékrav som kan komma att riktas mot SBB.

lenlighet med ARL 6 kap 11§ har Samhillsbyggnadsbolaget | Norden
AB valt att upprétta den lagstadgade hdllbarhetsrapporten som en fran
arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har Gverldmnats
till revisorn samtidigt som drsredovisningen. Hallbarhetsrapporten
aterfinns pa sidorna 34-56.
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HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

Pa lang sikt paverkas hyresintdkterna for fastigheter bland annat av tillgdng och
efterfrdgan pa marknaden. Koncernens hyresintakter paverkas av uthyrnings-
graden avfastigheterna, kontrakterade hyresnivaer och att hyresgasterna
betalar sina hyror. Minskad uthyrningsgrad eller hyresnivder kemmer, cavsett
anledning, paverka koncernens intdkter negativt. Risken for stora fluktuationer
i uthyrningsgrad och forlust av hyresintdkter ¢kar ju fler enskilda stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns en risk att stérre hyresgéster

inte férnyar eller forldnger sina hyresavtal vid avtalets utgdng, vilket i det

ldnga loppet kan leda tillen minskningi hyresintdkter och en minskning av
uthyrningsgraden. SBB &r dven beroende av att hyresgdsterna betalar sina
hyror i tid. Intékterna och kassaflédet kan paverkas negativt om hyresgasterna
slutar att betala, eller pa nagot annat satt inte fullgér sina skyldigheter.

Hantering

SBB:s strategi ar att langsiktigt dga, férvalta och utveckla bostider i Sverige
och samhdllsfastigheter i Norden, dvs. en marknad med stabila och starka
underliggande drivkrafter. Fastighetsbestdndet kannetecknas av hég
uthyrningsgrad och avseende samhdllsfastigheterna langa kontrakt. Bostidder
ar beldgna i svenska tillvéxtkemmuner med narhet till centrum cch tillgang till
goda kommunikationer och dar det ar stor efterfrdgan pa bostader. Samhalls-
fastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som direkt eller
indirekt &r skattefinansierade med langa hyreskontrakt. Den genomsnittliga
kontraktsldngden for samhillsfastigheternavar 9 &r per 2020-12-31. Uthyr-
ningsgraden var 93,6 procent. | SBB:s uthymingspolicy finns krav faststéallda fér
att hantera risker vid uthyrning. Utifran gjord kreditbeddmning kompletteras
vissa hyresavtal med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror
betalas | férskott. Vad galler bostdder gors vid uthyrning en kreditupplysning
for att kontrollera eventuella betalningsanmarkningar och inkomsten hos

den potentiella hyresgdsten. Dessutom gors en prévning att den potentiella
hyresgastens ekonomiska situation mojliggdr betalning av hyran samtidigt
som Kensumentverkets krav pa skalig levnadsstandard uppfylls.

SKATTER

Risk

SBRB:s sjdlvklara intenticn r att félja lagar och regler, inte minst inom
skatteomradet. Fér det fall SBB:s tolkning av skattelagstiftning, traktat och
férordningar eller deras tilldmpning &r felaktig, om en eller flera statliga
myndigheter framgangsrikt gér negativa skattejusteringar eller om de
tillampliga lagarna, traktaten, férordningarna eller statens tolkning av dem
eller administrativ praxis avseende dem f6randras, dven med retroaktiv
effekt, kan koncernens tidigare eller nuvarande beskattning ifrigaséttas.
For det fall skattemyndigheter skulle ha framgdng med sadana ansprak,
kan det leda till en 6kad skattekostnad, samt skattetilldgg och rénta

vilket kan ha en vésentlig negativ paverkan pa koncernens verksamhet,
finansiella stdlining och inkomster.

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett lagforslag
{SOU 2017:27) som, om det antas, troligen skulle paverka framtida
beskattning av fastighetsinvesteringar. Férslaget avser dndringar av den
radande inkomstskatten, liksom stdmpelskattereglerna och kapitalvinst-
beskattningen. Under sommaren 2017 skickades lagforslaget pa remiss fér
yttranden. Dessa yttranden, och forslaget i stort, analyseras och férbereds
just nu av den svenska regeringen innan lagstiftningsférfarandet kan
fortsétta. Forslaget innefattar bland annat den uppskjutna skatteskulden
som dr hanférlig till skillnaden mellan det skattemndssiga och marknadsvar-
det pa fastigheter kommer beskattas nér det bestimmande inflytandet
av ett fastighetsdgande bolag férdndras. Indirekta fastighetsférsaljningar
féreslas bli belagda med stdmpelskatt. Om lagférslaget implementeras i
dess rddande formulering skulle detta kunna innebéra att skatt ska betalas
pd koncernens samtliga framtida avyttringar av fastighetsdgande bolag.

Eftersom lagar, traktat och andra férordningar pd beskattningsomra-
det, sdvil som andra skatteavgifter, skattetillagg och rénta pa obetalda
skatter historiskt sett har varit féremal f6r frekventa dndringar, forvdntas
ytterligare dndringar ske i framtiden inom de jurisdiktioner som koncernen
bedriver sin verksamhet, méjligtvis med retroaktiv verkan. En sadan
férdndring kan ha envdsentlig paverkan pa koncernens skattebérda.

Hantering

SBB ser till att I6pande félja utvecklingen av lagar, praxis och domstols-
beslut inom skatteomréddet och anlitar skatteexpertis fran flera olika
valrenommerade firmor.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risk

Hyresgister som hyr samhdllsfastigheter har vanligtvis relativt Iangtga-
ende ansvar f6r drift och underhall. Driftskostnader &r huvudsakligen
kostnader som &r tariffbaserade, sdsom kostnader for el, stadning, vatten
och vdrme. Flera av dess varor och tjdnster kan vid vissa tillfallen endast
képas frn en leverantér, vilket ocksa kan paverka priset. Nar en kostnads-
okning inte kompenseras av en reglering av hyran, eller en 6kning av hyran
genom en omférhandling av hyresavtalet, kan det fa en vdsentlig negativ
pdverkan pd SBB:s finansiella stdllning och resultat. Vid handelse av lediga
uthyrningsobjekt kemmer resultatet huvudsakligen paverkas av férlust

av intakter. Underhallskostnader innefattar kostnader som &r nédvéndiga
for att langsiktigt behalla fastigheternas standard. Oférutsedda och
omfattande renoveringsbehov av fastigheterna kan fa en visentlig negativ
paverkan pa SBB:s inkomster och kassafléde.

Hantering

SBRB har en crganisation med stor kunskap och erfarenhet av fastighets-
férvaltning som har en god kontroll pd fastigheterna. Férvaltningsorgani-
sationen arbetar standigt med kostnadsoptimering. Fastighetportféljen
kannetecknas av fastigheter med langa kontrakt och hég uthyrningsgrad
och darmed ar forekomsten av lediga uthyrningsobjekt lg. Standarden pa
fastigheterna ar hg och det finns inga stérre omfattande renoveringsbe-
hov i bestandet.

FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsutvecklingsprojekt {inklusive nybyggnation och ombyggnation
av byggnader eller &ndrad anvandning) ar foremal for tillstdnd och beslut
av myndigheter sdtillvida sddana inte redan existerar. Sadana tillstand

och beslut kan inte alltid beviljas vilket kan orsaka férseningar, 6kade
kostnader och till och med aventyra férverkligandet av ett projekt. Vidare,
férdandrad kemmunal planering kan leda till att detaljplaner inte godkdnns
vilket orsakar férseningar och dkade kostnader hanférliga till nédvandiga
omstruktureringar av projektet. Om nédvandiga tillstand eller godkannan-
den inte erhalls kan férseningar orsakas, kostnader cka eller dven aventyra
forverkligandet av projektet, vilket kan ha en vasentlig negativ paverkan pd
koncernens finansiella stdllning och resultat.

Hantering

| 5BB:s organisation finns stor kunskap och lang erfarenhet av att bedriva
fastighetsutvecklingsprojekt. SBB:s affarsmodell &r att forvédrva fastigheter
som genererar ett positivt kassafléde fram till detaljplan och vidareutveck-
ling. Férvérven gors ofta off-market och efter att SBB har haft en dialog
med respektive kommun for att sdkerstélla att fastigheten med néromrade
ar prioriterad for stadsutveckling. | de fall SBB har ingdtt ett joint venture
med en annan part for utveckling av fastigheten tar SBB en mycket
begransad genomftranderisk i och med att den andra parten tar ansvar
for projektering, férsaljning, produktion och projektledning.

OVRIGA RISKER

Operationell

Operationell risk &r risken for att adra sig férluster pa grund av bristfalliga
forfaranden och/eller cegentligheter. Tillracklig intern kontroll, admi-
nistrativa system som dr anpassade fér sitt syfte, kompetensutveckling
och tillgéng till pdlitliga varderings- och riskutvarderingsmodeller utgor

en god grund f6r att sdkerstélla en operativ sakerhet. Brister, bristfalliga
férfaranden och/eller oegentligheter i den operativa sikerheten kan haen
vasentlig negativ pdverkan pa SBB:s verksamhet. SBB arbetar |6pande med
att sdkerstdlla bolagets sdkerhet och interna kontroll.

Medarbetare

Kunskapen, erfarenheten och engagemanget hos SBB:s anstéllda &r

viktiga fér koncernens framtida utveckling. Om SBB inte lyckas behdlla
medlemmarna i ledningen och annan nyckelpersonal, eller lyckas rekrytera
nya medlemmar till ledningen eller annan nyckelpersonal fér att ersétta

de som ldmnar, kan det fa en vdsentlig negativ paverkan pd koncernens
verksamhet, finansiella stéllning och resultat. SBB arbetar aktivt for att
vara en attraktiv arbetsgivare, bl.a. har ett incitamentsprogram upprattats.
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Bolagsstyrningsrapport

Bolagsstyrning

Bolagsstyrningen i Samhallsbyggnadsbolageti Norden AB {publ) {nedan
bendamnt "SBB” eller "bolaget”) syftar till att sdkerstalla att rattigheter och
skyldigheter &r férdelade mellan bolagets crgan i enlighet med tillampliga
lagar, regler och processer. En effektiv och transparent bolagsstyrning

ger d4garna mdjlighet att havda sina intressen gentemot bolagets ledning
samtidigt som ansvarsférdelningen mellan ledningen och styrelsen, men
dven i Gvrigt inom bolaget, dr tydlig. En sddan effektiv och transparent
bolagsstyrning resulterar i att beslut kan fattas effektivt vilket mojliggor for
SBB att agera snabbt ndr nya affarsméjligheter ges.

SBB ar ett svenskt publikt aktiebolag vars stam B-aktier och stam
D-aktier ar noterade pd Nasdaq Stockholm Large Cap samt preferensaktier
vilka @r noterade pd Nasdaq Stockholm First North Premier. SBB har dven
emitterat obligationsldn som dr noterade pa Nasdaq Stockholm. Bolagsstyr-
ningen i SBB utgdr fran lag, bolagsordning, Nasdaq Stockholms regelverk
for emittenter, Nasdaq Stockhelms regelverk for First North {Nasdaq First
North Growth Market — Rulebook), Nasdag Stockholms regelverk for
emittenter av rantebdrande finansiella instrument, samt de regler och
rekommendationer som ges ut av relevanta organisationer. Svensk kod
for bolagsstyrning {"Koden®) ska tillimpas av samtliga bolag vars aktier
ar upptagna till handel pa en reglerad marknad. Koden finns tillganglig pa
www.bolagsstyrning.se, ddr dven den svenska modellen f6r bolagsstyrning
beskrivs. Denna bolagsstyrningsrapport ldmnas i enlighet med arsre-
dovisningslagen och Koden och redogér for SBB:s bolagsstyrning under
rakenskapsaret 2020. Arets bolagsstyrningsrapport stravar efter att undvika
upprepning av information om vad som f&ljer av tillampliga regelverk och
fokuserar pa att redogdra for bolagsspecifika omstandigheter fGr SBB.

Bolagsstdmma

SBB:s arsstdmma 2021 dger rum den 5 maj 2021 1 Stockholm. Aktiedgare
har rétt att f4 ett drende upptaget vid drsstdmman om skriftlig begdran
inkommit till styrelsen senast den 9 mars 2021. Begaran ska stallas till
styrelsen. Kontaktuppgifter finns pa bolagets hemsida, www.sbbnorden.
se. SBB efterstravar alltid att styrelsen, ledningsgruppen, valberedningen
och revisorn ska vara ndrvarande vid arsstimman. Bolagsstamma ér enligt
aktiebolagslagen bolagets hogsta beslutande organ och det ar vid bolags-
stdmma som aktieagare har ratt att fatta beslut rérande bolaget. Regler
som styr bolagsstdmman finns bland annat i aktiebolagslagen, Koden och
bolagsordningens €& 7 - 9. Férutom vad som géller enligt lag betraffande
en aktiedgares ritt att delta vid bolagsstamman anges i SBB:s bolagsord-
ning att féranmadlan till bolagsstdmman ska ske senast den dag som anges
i kallelsen till stamman. Kallelse till bolagsstamma sker genom att kallelsen
halls tillgdnglig pa bolagets webbplats samt annonseras | Post- och Inrikes
Tidningar. Samtidigt som kallelse sker annonseras en upplysning i Dagens
Nyheter om att kallelse har skett. Bolagsstdmma ska hdllas pd den ort dér
styrelsen har sitt sdte, dv.s. Stockholm och drsstamma ska hdllas inom sex
manader frdn rdkenskapséarets utgang. Bolagets rdkenskapsar |6per fran
och med den 1 januaritill och med den 31 december.

Pa SBB:s drsstdmma 2020 fattades bland annat beslut om bemyndi-
gande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfdllen fér tiden till slutet av
nasta arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretrades-
ratt, fatta beslut om nyemission av samtliga i bolagsordningen férekom-
mande aktieslag samt teckningsoptioner och/eller konvertibler med rétt
att teckna/konvertera till samtliga i bolagsordningen férekommande
aktieslag. Antalet stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptioner
eller konvertibler som ska kunna ges ut med stod av bemyndigandet
ska inte vara begransat pa annat satt an vad som féljer av vid var tid
géllande bolagsordnings grénser for aktiekapital och antal aktier. Detta
bemyndigande utnyttjades av styrelsen fyra ganger under 2020 genom
emission av sammanlagt 44 533 762 nya Stam B-aktier och 73 361 929 nya
Stam D-aktier. Styrelsens utnyttjande av bemyndigandet innefattar framst
dels en riktad kapitalanskaffning, dels dterinvesteringar i samband med
fastighetsforvarv.

Vid arsstamman fattades ocksd beslut om att bemyndiga styrelsen att,
under tiden till ndsta drsstimma, besluta om forviirvy och dverldtelse av Sta-
maktier av serie B och serie D1 bolaget. Forvary far ske av hogst sd manga
aktier att Bolagets egna innehav vid var tid ej dverstiger tio {10) procent av
samtliga aktier i bolaget. Styrelsen har inte utnyttjat bemyndigandet.
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Aktien och aktieagare

Antalet registrerade aktier i bolaget uppgick den 31 december 2020 till
1509 394 951 fordelade pa fyra aktieslag, 209 977 491 stam A-aktier,
1119 504 867 stam B-aktier, 179 881 880 stam D-aktier och 30 713 prefe-
rensaktier. Stam A-aktier kan pa innehavarens begdran omvandlas till stam
B-aktier. Stam D-aktierna har ratt till fem (5) ganger den sammanlagda
utdelningen pa stam A-aktierna och stam B-aktierna, dock hégst tva {2)
kronor per aktie och r. Preferensaktierna dger ratt och fortur till utdelning
om 35 kronor per aktie och ar med kvartalsvis utbetalning samt omfattas
av inlésenbestdmmelse. Stam A-aktierna berattigar till en rést per aktie och
stam B-aktierna, stam D-aktierna och preferensaktierna beréttigar till 1/10
rost per aktie. Aktiekapitalet var vid drsskiftet 150 939 495,10 kronor och
kvotvardet per aktie uppgick till 0,1 krona. Stérsta aktiedgare &r llija Batljan.

Bolagsordning

SBB:s bolagsordning som faststélldes vid &rsstdmma den 27 april 2020
aterfinns i sin helhet p4d www.sbbnorden.se. Bolagsordningen féreskriver
att bolaget ska direkt eller indirekt dga och frvalta fastigheter och/eller
aktier samt bedriva dérmed férenlig verksamhet. Styrelsen har sitt sdte i
Stockholm. Styrelsen ska besta av 3 — 10 ledamdter och inga suppleanter.
Bolagsordningen innehdller inga sarskilda bestimmelser om tillsattande och
entledigande av styrelseledaméter eller om dndring av bolagsordningen.

Valberedning
Vid drsstdmman 15BB den 27 april 2020 antogs instruktioner fér
valberedningens arbete. Valberedningen, som ska besta av styrelsens
ordférande samt upp till tre representanter utsedda av de tre réstmassigt
storsta aktiedgarna i bolaget per den 30 september 2020, har enligt
instruktionerna till uppgift att bereda och till drsstdmman ldmna forslag
till ordférande vid drsstdmman, val av ordférande och Gvriga ledaméter i
Bolagets styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan ordférande och Gvriga
ledamoter samt principerna for eventuell ersdttning f6r utskottsarbete,
val och arvodering av revisor och revisorssuppleant {i férekommande fall)
samt beslut om principer fér utseende av ny valberedning.

SBB:svalberedning infor drsstamman 2021 bestar av Mia Batljan
{llija Batljan och lIlija Batljan Invest AB), Sven-Clof Johansson {Compactor
Fastigheter AB), Rikard Svensson {AB Arvid Svensson) samt Lennart
Schuss {styrelseordférande). Mia Batljan &r ordférande i valberedningen.
Valberedningen har infér drsstdmman 2021 haft ett protokollfért méte.

I sitt arbete har valberedningen att tillimpa den mangfaldspolicy
som faststallts av styrelsen. Punkt 4.1 i Koden utgér grunden fér denna
mangfaldspolicy. Styrelsen i SBB ska som helhet ha en f6r styrelsearbetet
andamalsenlig samlad kompetens och erfarenhet for den verksamhet
som bedrivs samt for att kunna identifiera och férsta de risker som
verksamheten medfér 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 tillrdcklig for en dndamalsenlig styrning av bolaget. Styrelsens
sammansattning ska praglas av mangsidighet och bredd avseende de
valda ledam&ternas kompetens, erfarenhet, kén, dlder, utbildning och
yrkesbakgrund.

Styrelse

SBB:s styrelse ska enligt bolagsordningen besta av ldgst tre och hogst tio
ledamoter utan suppleanter. Vid arsstdmman den 27 april 2020 omvaldes
Lennart Schuss {styrelseordférande), llija Batljan, Sven-Olof Johansson,
Hans Runesten, Anne-Grete Strém-Erichsen, Ewa Swartz Grimaldi och
Fredrik Svensson till styrelseledamdéter i bolaget. Fér information om
styrelseledaméterna och deras uppdrag utanfér koncernen samt innehav
av aktier i SBB, se avsnittet " Information om styrelseledamdéterna” nedan.
Styrelsen ska [Angsiktigt tillgodose aktiedgarnas intresse och bér ytterst
ansvar f6ér bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angeldg-
enheter. Styrelsen har fastslagit en arbetsordning fér styrelsen och en
instruktion for VD. Darut6ver har styrelsen ocksa beslutat om ett antal
overgripande policys, riktlinjer och instruktioner fér bolagets verksamhet.
Har ingdr bland annat finanspolicy, informationspolicy, insiderpolicy,
IT-policy, policy for ndrstdendetransaktioner, instruktioner f6r finansiell
rapportering, whistleblower-policy samt etiska riktlinjer for bolagets
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upptradande {uppférandekod). Alla dessa interna styrdokument behandlas
minst en gang per ar och uppdateras dartill I&pande for att folja lagar och
nédr behov annars foreligger.

Enligt Koden ska en majoritet av de stdmmovalda styrelseledaméterna
vara oberoende i férhallande till bolaget och bolagets ledning. Minst
tvé av dessa ska dven vara oberoende i férhdllande till bolagets stérre
aktiedgare. Bolagets styrelse har beddmts uppfylla kraven pa obercende
d& sex av de sju stdimmovalda ledamdéterna dr oberoende i férhdllande till
bolaget och koncernledningen. Bolagets VD, Il7ja Batljan, har inte beddmts
vara oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Fem av sju
ledamoter har bedomts uppfylla kravet pd oberoende i férhallande till
stérre aktiedgare.

Styrelsens ordférande

Styrelseordférande viljs pa bolagsstimma och leder arbetet i styrelsen.
Styrelseordféranden ska se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt, att
styrelsen fullgér sina aligganden och att styrelsens beslut verkstdlls av
bolaget och ledningen. Crdféranden ska se till att styrelsen erhaller den
information och det underlag som kréavs f6r att kunna fatta val under-
byggda beslut. Vid drsstdmman den 27 april 2020 omvaldes Lennart Schuss
till styrelsecrdférande.

Styrelsens arbete under 2020

Bolagets styrelse har under 2020 haft 68 méten, varav ett konstituerande
méte. P4 dagordningen infér varje ordinarie styrelseméte finns ett antal
stdende punkter: VDs genomgang av verksamheten, férvary, avyttringar
och investeringar, organisation och organisationsutveckling samt finansiell
rapportering. Styrelsen har under 2020 fattat beslut om flera storre
férvdry, avyttringar, investeringar, finansieringar och refinansieringar.
Styrelsen har dessutom beslutat om utgivande av stam B-aktier och stam
D-aktier i enlighet med bemyndigande fran belagsstéamman.

Oberoende Oberoende Nérvaro

Invald  Fddd av bolag av stéirre styrelse-
Namn ar ar och ledning aktiedigare mite
Lennart Schuss 2017 1952 Ja la 68/68
llija Batljan 2017 1967 Nej Nej  68/68
Sven-Olof lohansson 2017 1945 la la 68/68
Hans Runesten 2014 1956 Ja la 68/68
Fredrik Svensson 2018 1961 la Nej 66/68
Eva Swartz Grimaldi 2017 1956 la la 65/68
Anne-Grete Strgm-Erichsen 2017 1949 la la 63/68

Utvardering av styrelsen och den verkstéllande direktéren

Styrelsens ordférande initierar en gang per &r, i enlighet med styrelsens
arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete. 2020 ars utvdrdering
har utférts sa att varje styrelseledamot besvarat ett frageformular.
Darutéver har styrelseordféranden haft vissa enskilda kontakter med
ledaméterna. Utvidrderingens syfte dr att fa en uppfattning om styrelsele-
damdéternas dsikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka atgérder som
kan genomfdéras f6r att effektivisera styrelsearbetet. Avsikten dr ocksa att
fa en uppfattning om vilken typ av frdgor som styrelsen anser bor ges mer
utrymme och pa vilka omraden det eventuellt krévs ytterligare erfarenhet
och kompetens istyrelsen. Resultatet av utvarderingen har redovisats
inom styrelsen och har av styrelsens ordférande delgivits valberedningen.

Utskott
Styrelsen hade vid utgdngen av aret tre utskott; ett revisionsutskott, ett
ersattningsutskott och ett hallbarhetsutskott. Utskottens ledaméter utses
for ett dr i taget vid det konstituerande styrelsemdtet och arbetet samt
utskottens bestdmmanderétt regleras av de arligen faststéllda utskottsin-
struktionerna.

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

Revisionsutskott
Revisionsutskottet arbetar efter en drligen faststélld agenda och har till
uppgift att &vervaka bolagets finansiella rapportering och effektiviteten i

bolagets interna kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet hiller sig
ocksd informerad om revisionen av drsredovisning och kencernredovis-
ning. Utskottet ska ocksa granska och overvaka revisorns sjilvstandighet
och cpartiskhet och sarskilt félja upp om revisorn tillhandahdller bolaget
andra tjdnster an revisionstjanster. Utskottet bitrdder ocksa med férslag till
drsstdmmans beslut om revisorsval.

Enligt Koden ska revisionsutskottet bestd av minst tre ledaméter,
varav majoriteten skavara obercende i férhallande till bolaget och
koncernledningen och minst en obercende i forhdllande till bolagets stérre
dgare. Revisionsutskottet bestdr av hela styrelsen utom llija Batljan varvid
utskottsméten utgjort en integrerad del 1 styrelsearbetet.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet ska bereda frdgor om ersattningsprinciper till VD

och andra ledande befattningshavare samt individuell ersattning till VD i
enlighet med ersattningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat
forhallandet mellan fast och eventuell rérlig ersattning samt sambandet
mellan prestation och ersattning, huvudsakliga villkor f6r eventuell bonus
och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor f6r ickemonetara
férmaner, pension, uppsagning och avgangsvederlag. For VD galler dven
att styrelsen i sin helhet faststéller ersattning och andra anstéllningsvillkor.
Aktierelaterade incitamentsprogram till koncernledningen beslutas dock
av arsstamman. Utskottet ska vidare bitrdda styrelsen i vervakningen

av det system genom vilket bolaget uppfyllerilag, bérsregler och Koden
gillande bestdmmelser om offentliggérande av information som har med
ersdttning till VD och andra ledande befattningshavare att géra samt félja
och utvdrdera eventuella pdgdende och under aret avslutade program
f6r rérliga erséttningar for VD och andra ledande befattningshavare,
tilldmpningen av de riktlinjer fér ersdttning till VD och andra ledande
befattningshavare som arsstamman enligt lag fattar bes/ut om samt
gdllande ersattningsstrukturer och ersattningsnivder. Ersattningsutskottet
bestdr av styrelseledamdterna Eva Swartz Grimaldi {ordférande) och
Lennart Schuss vilka beddmts vara oberoende i forhdllande till bolaget
och kencernledningen. Under 2020 har ersattningsutskottet haft fyra
méten. Ledamdéterna i utskottet har ndrvarat vid samtliga méten. Vid
métena har bland annat behandlats bolagets riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare och ersittningsnivaer till VD och andra ledande
befattningshavare.

P34 SBB:s drsstdmma 2020 antogs riktlinjer fér ersdttning till ledande
befattningshavare. Styrelsen ska upprétta forslag till nya riktlinjer nér det
uppkommer behov av visentliga dndringar av riktlinjerna, dock minst
vart fjarde ar. Riktlinjerna omfattar styrelseledamdéter, verkstéllande
direktér och vice verkstallande direktér samt andra personer i koncern-
ledningsgruppen. Styrelsen bedémer att det &r kritiskt fér en framgangsrik
implementering av bolagets affarsstrategl och tillvaratagandet av bolagets
ldngsiktiga intressen, inklusive dess hdllbarhet, att bolaget kan rekrytera
och behdlla ledande befattningshavare med kompetens och kapacitet att
na uppstallda mal. Fér detta krdvs att bolaget kan erbjuda konkurrens-
kraftig totalersattning som motiverar ledande befattningshavare att géra
sitt yttersta. Rorlig ersattning som omfattas av dessa riktlinjer skavara
baserad pa kriterier som syftar till att framja bolagets afférsstrategi och
ldngsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet. Ersdttningen och Gvriga
anstillningsvillkor till ledande befattningshavare ska vara marknadsmdssig.
Ersattningen utgtrs av grundlén, rérlig ersattning, pension samt vissa
ovriga formaner. Bolagsstimman kan dirutéver — och oberoende av
dessa riktlinjer — besluta om aktie- eller aktiekursrelaterade ersattningar.
Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som beslutas av bolagsstimman.
Storleken pa ersédttningar som utgatt fér 2020 samt information om
nuvarande incitamentsprogram framgar av not 8.

Hillbarhetsutskott

Hallbarhetsutskottet ansvarar f&r att granska och Svervaka kontinuiteten
och framstegen i arbetet med hallbarhetsmalen, hantering av hallbarhets-
risker, samt efterlevnad av hallbarhetspolicy och uppférandekod.
Hallbarhetsutskottet bestar av Sven-Olof Johansson som ordforande, Eva
Swartz Grimaldi och Mats Andersson, tidigare VD fér Fjarde AP-fonden
och en pionjar inom hallbara investeringar, ingdr i utskottet som extern
medlem.
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Information om styrelseledaméterna

Lennart Schuss, fodd 1952

Styrelseordférande

Styrelseordférande i bolaget sedan 2017 samt ledamot i ersattningsutskot-
tet. Styrelseordférande inom koncernen sedan 2016.

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshégskolan i Stockholm.

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

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

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

Uthildning: Ph.D. i demografi och planering fér ldrevard, Stockholms
Universitet. Kandidat i Ekonomi, Stockholms Universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i llija Batljan Invest AB, Health Runner
AB och Cryptzone Group AB {tidigare noterat pd First North).
Aktieinnehav i bolaget finkl. eventuellt ndrstéendeinnehav):

109 053 868 A- stamaktier, 18 632 874 B- stamaktier och 530000 D -
stamaktier. Ej obercende 1 férhillande till bolaget och koncernledningen.
Ar bolagets storsta dgare.

Sven-Olof Johansson, fédd 1945

Styrelseledamot

Styrelseledamot 1 bolaget sedan 2017.

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

vriga uppdrag: Grundare och verkstillande direktér i FastPartner

AB {publ), styrelseordférande och verkstéllande direktdr i Compactor
Fastigheter AB samt styrelseledamoct i Autoropa Aktiebolag och STC
Interfinans AB.

Aktieinnehav i bolaget {inkl. eventuellt nirstéendeinnehav):

22 315 456 A- stamaktier och 29 481 315 B- stamaktier. Obercende i
férhallande till bolaget och koncernledningen. Cberoende i férhallande till
bolagets storre dgare.

Hans Runesten, fodd 1956

Styrelseledamot

Styrelseledamot 1 bolaget sedan 2017.

Uthildning. Civilekonom, Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Effnetplattformen AB {publ).
Aktieinnehav i bolaget {inki. eventuellt ndrstdendeinnehav):

5 200 258 B- stamaktier. Cberoende i férhallande till bolaget, koncernled-
ningen och bolagets stérre dgare.

Eva Swartz Grimaldi, fodd 1956

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017. Ordférande i ersattningsutskottet.
Uthildning: Kandidatexamen i sprak {italienska, spanska och franska) samt
fran Kulturvetarlinjen.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Doberman AB, Apotea AB och
Norstedts forlagsgrupp samt styrelseledamot i Stockholms universitet,
Stockholms konserthus, Stiftelsen Forget och Kungliga Patrictiska
sdllskapet.

Aktieinnehav i bolaget finkl. eventuellt ndrstéendeinnehav):

932 128 B- stamaktier. Oberoende i forhéllande till bolaget, koncern-
ledningen och bolagets storre dgare.
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Anne-Grete Strém-Erichsen, fodd 1949

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Uthildning: Ingenjtrsexamen frén Bergen Technical School {Western
Norway University of Applied Sciences), Datavetenskapliga studier pa
South Dakota School of Mines & Technology 1980-1981.

Ovriga uppdrag: Senior radgivare hos Rud Pedersen Public Affairs Norge.
Styrelseorférande Dlps ASA, Bergen Havn AS, Tankesmien Agenda och
Den norske Atlanterhavskomite. Styrelseledamot Kongsberg Gruppen ASA,
Carte Blanche och The Norwegian National Company of Contemporary
Dance.

Aktieinnehav i bolaget {inki. eventuellt ndrstdendeinnehav):

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

Fredrik Svensson, fodd 1961

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2018.

Uthildning: Civilekonom fran Link&pings universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Balder AB. Styrelseordférande i Arvid
Svensson Invest AB. Verkstallande direktér i Aktiebolaget Arvid Svensson.
Aktieinnehav i bolaget finki. eventuellt ndrstdendeinnehav):

31 809 742 A-aktier och 33 043 281 B-aktier. Oberoende i forhdllande till
bolaget och koncernledningen. Bercende i férhéllande till bolagets stérre
dgare.

Uppgift om bolagets stérre dgare framgdr pd sidan 11.

Ersattning

Vid arsstdmman 2020 bes|utades att styrelsearvode ska utgd med

1950 000 kr, varav ordféranden erhdller 450 000 kr och Gvriga av
stdmman valda ledaméter som inte ar anstdllda i Bolaget erhaller 300 000
kr vardera. For utskottsarbete i ersattningsutskottet utgar ett totalt
arvode om 40 000 kronor att férdelas med 20 000 kroner per ledamot. For
utskottsarbete i hdllbarhetsutskottet utgdr ett totalt arvode om 60 000
krenor att férdelas med 20 000 kronor per ledamot. Fér revisionsutskot-
tet, som bestdr av styrelsens ledaméter, ingar arvode for deltagande i
ordinarie styrelsearvode.

VD och dvriga ledande befatthingshavare

VD utses av styrelsen och ansvarar fér den I6pande férvaltningen av bola-
get och koncernens verksamhet i enlighet med styrelsens instruktioner
och féreskrifter. Ansvarsférdelningen mellan VD och styrelsen framgar av
styrelsens arbetsordning samt av styrelsen uppréttad VD-instruktion. VD
fungerar som ledningsgruppens ordférande och fattar beslut i samrdd med
den Gvriga ledningsgruppen. Denna bestdr, férutom av Ilija Batljan (VD),
av sju personer: Krister Karlsson {Vice VD, fastighetsutvecklingschef), Lars
Thagesson {Vice VD och COO), Eva-Lotta Stridh {CFO), Rosel Ragnarsson
{Finanschef), Oscar Lekander {Affdrsutvecklingschef), Annika Ekstrom
{Forvaltningschef) och Viktor Mandel {Ansvarig Sveafastigheter).

Revisor

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokféring samt styrelsens
och koncernledningens férvaltning granskas och revideras av bolagets
revisor. P& arsstimman den 27 april 2020 omvaldes det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young AB samt nyvaldes Ingemar Rindstig, till
revisorer f6r perioden fram till drsstamman 2021. Till huvudansvarig
revisor fran Ernst & Young AB har utsetts den auktoriserade revisorn
Mikael Ikonen. Reviscrernas uppgift ar att granska bolagets och koncer-
nens drsredovisning och bokféring samt styrelsens och VD:s férvaltning av
bolaget och koncernen.

Revisorerna ska rapportera till revisionsutskottet om vdsentliga fel i
redovisningen och misstankar om oegentligheter. Revisorerna ska minst
en till tvd génger per &r, normalt i samband med bokslutssammantrade,
till bolagets styrelse rapportera om sina iakttagelser vid granskningen av
bolaget och sin bedémning av bolagets interna kontroll. Revisorerna deltar
ocksd vid drsstdmman for att féredra revisionsberdttelsen som beskriver
granskningsarbetet och gjorda iakttagelser. Utéver revisionsuppdraget
har Ernst & Young under 2020 anlitats for ytterligare tjanster, framst
redovisningsfragor men dven fragor relaterade till emission av aktier
samt listbyte. Sddana tjanster har alltid och endast tillhandahéllits i den
utstrackning som ar férenlig med reglerna i revisionslagen och FAR:s
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yrkesetiska regler avseende revisors opartiskhet och sjilvstindighet.

Intern kontroll 6ver finansiell rapportering och riskhantering

SBRB:s interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen &r utformad
fér att hantera risker och sékerstdlla en hog tillforlitlighet | processerna
kring upprattandet av de finansiella rapporterna samt fér att sakerstilla
att tilldmpliga redovisningskrav och andra krav pa SBB som noterat

bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar fér den interna kontrollen av bolaget
avseende finansiell rapportering. SBB f6ljer Committee of Sponsoring
Crganizations of the Treadway Commissions {COSO:s) ramverk for att
utvérdera ett féretags interna kontroll Gver den finansiella rapporteringen,
"Internal Control — Integrated Framework”, som bestdr av féljande fem
komponenter: kontrolImiljé, riskbedémning, kontrollaktiviteter, informa-
tion och kommunikation samt uppfdljning.

Kontrollmiljo

Fordelning och delegering av ansvar har dokumenterats och kommunicer-
ats i for styrelsen och bolaget styrande interna dokument sasom;

» Styrelsens arbetsordning

* Instruktion till VD

» Delegationsordning

+ Attestordning

+ Gvriga interna styrdokument {till exempel ekonomihandbok)

Samtliga interna styrdokument uppdateras regelbundet vid &ndring av till
exempel lagstiftning, redovisningsstandarder eller noteringskrav och nér
behovannars féreligger.

Riskbedémning

| enlighet med arbetsordningen gor styrelsen, samt revisionsutskottet, en
gang om aret en genomgang av bolagets interna kontroll. Identifiering gérs
av de risker som beddms finnas och dtgdrder faststalls fér att reducera
dessa risker. Revisorn bjuds in att pa styrelseméte och till revisionsutskot-
tet redogora for sin rapport 6ver den interna kontrollen. De vdsentliga
riskerna SBB har identifierat ar felaktigheter i redovisning och vérdering av
fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, ranterisker, skatt och moms,
samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

D4 bolagets ekonomisystem dr uppbyggt sa att ingdende av avtal och
betalning av fakturor med mera méaste f&lja de beslutsvégar, firmateck-
nings- och attestratter som anges i de interna styrdokumenten finns det
i grunden en kontrollstruktur fér att motverka och férebygga de risker
som bolaget har identifierat. Utéver dessa kontrollstrukturer féretas

en rad kontrollaktiviteter for att ytterligare upptécka samt korrigera fel
och avvikelser. Sdana kontrollaktiviteter bestar av uppféljning pa clika
nivaer | organisationen, sdsom uppfoljning och avstdmning i styrelsen
av fattade styrelsebeslut, genomgang och jamforelse av resultatposter,
kontoavstamningar, godkénnande och redovisning av afférstransaktioner
hos ekonomiavdelningen.

Information om kommunikation

SBRB har byggt upp en crganisation f6r att sdkerstilla att den finansiella
rapporteringen blir korrekt och effektiv. De interna styrdockumenten
klargér vem som ansvarar fér vad och den dagliga interaktionen mellan
berérda mianniskor gor att relevant infermation och kermmunikation nér
samtliga berérda parter. Ledningen erhédller regelbundet finansiell informa-
tion om bolaget och dess dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning
och 6vrig férvaltning, genomgang och uppféljning av pagdende och
kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen informeras
av ledningsgruppen avseende riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering. Bolagets informationspolicy sdkerstéller att all informations-
givning externt och internt blir korrekt och ges vid for varje tillfalle [dmplig
tidpunkt. Samtliga anstéllda i SBB har vid clika genomgangar fatt vara

med och paverka utformningen av relevanta interna policys och riktlinjer
och har pd sd satt varit direkt delaktiga i framtagandet av dessa interna
styrdokument.

Uppféljning

Sascm har redogjorts f6r ovan sa sker uppf&ljning I6pande i samtliga
nivaer i organisationen. Styrelsen utvarderar regelbundet den information
som bolagsledningen och revisorerna lamnar. Vidare rapporterar bolagets
revisor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser frdn granskningen
och sin bedémning av den interna kontrollen. Av sarskild betydelse &r
styrelsens Gvervakning fér utveckling av den interna kontrollen och fér

att se till att dtgdrder vidtas rérande eventuella brister och férslag som
framkommer.

Utvirdering av behovet av en separat internrevisionsfunktion

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte uppréttad inom SBB. Styrel-
sen har prévat fragan och bedomt att befintliga strukturer fér uppféijning
och utvérdering ger ett tillfredsstéllande underlag. Sammantaget medfér
detta att det inte anses motiverat att ha en sarskild enhet for internrevi-
sion. Beslutet omprovas arligen.

Awvikelser i forhallande till koden

Koden bygger som namnts pa principen “fol] eller férklara”. Detta innebdr
att ett féretag som tillampar Koden kan avvika fran enskilda regler, men
ska da avge forklaring dér skal till avvikelsen redovisas. SBB foljde under
2020 Koden utan avvikelser.

VINSTDISPOSITION
Styrelsen féresldr féljande vinstdisposition till drsstamman:

Till arsstdmman finns féljande medel att forfoga:

39 376401 155
-1181441272

75462 360
38270422243

Overkursfond
Balanserat resultat

Arets resultat

Disponeras s att;

1329482358
359763 760
36581 176 125
38270422 243

Till aktiedgare utdelas {1,00 kr per stamaktie A + B)
Till aktiedgare utdelas (2,00 kr per stamaktie D}

I ny ridkning overféres

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning
Styrelsen far hdarmed avge foljande yttrande i enlighet med 18 kap 4§
aktiebolagslagen {2005:551). Nedan ar styrelsens motivering till att den
féreslagna vinstutdelningen ar férenlig med bestammelserna i 17 kap 3§ 2
och 3 st aktiebolagslagen.

Verksamhetens art och omfattning framgar av bolagsordningen
och arsredovisningen. Den verksamhet som bedrivs i bolaget medfor
inte risker utdver vad somn férekommer eller kan antas férekommai
branschen eller de risker som i allménhet ar forenade med bedrivande av
nédringsverksamhet. Bolagets och koncernens ekonomiska stéllning per
2020-12-31 framgar av arsredovisningen. Principerna som tillampats fér
vardering av tillgdngar, avsdttningar och skulder aterfinns i noterna pés.
72-97 1 &rsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen foreslar
att utdelning lamnas med 1 kronor per stamaktie A och B, motsvarande
1329 482 358 kr, 2 kr per stamaktie D, motsvarande 359 763 760 kr. Sam-
manlagt motsvarar foreslagen utdelning 1 689 246 118 kr, vilket utgtr 4
procent av moderbolagets egna kapital och 2 procent av koncernens egna
kapital. Koncernens soliditet var 43 procent per 2020-12-31. Utdelnings-
bara medel i moderbolaget uppgick per 2020-12-31 till 38 270 422 243 kr.

Den féreslagna utdelningen dventyrar inte de investeringar som
planerats eller fullgérandet av Gvriga férpliktelser. Bolagets ekonomiska
bed&mning ger inte upphov till ndgon annan bedémning dn att bolaget
kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan férvantas fullgéra sina
férpliktelser pd kort och 1&ng sikt. Med hénvisning till ovanstdende och vad
som i Gvrigt kommit till styrelsens kinnedom &r styrelsens bed&mning att en
allsidig bedémning av bolagets och koncernens ekonomiska stéllning medfér
att férslaget om utdelning ar férsvarligt enligt 17 kap 3 § 2 och 3 st aktiebo-
lagslagen med hanvisning till de krav som verksamhetens art, omfattning
och risker stéller pa storleken av bolagets egna kapital samt bolagets och
koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.
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Koncernens resultatrdkning

Belopp i MKR Not 2020 2019
Hyresintakter 4,5 5121 1996
Driftskostnader 4,6 -987 -471
Underhall 4.6 -323 -115
Férvaltningsadministration 4,6 217 -104
Fastighetsskatt 4,6 -115 -41
Driftnetto 4 3479 1265
Centraladministration 6,78 -224 -136
Forvarvs- och omstruktureringskestnader -52 -83
Resultat fran intresseforetag/Iv 16 144 92
Resultat fére finansiella poster 3347 1138
Resultat fran finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter 9 166 102
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -973 -482
Kostnader fértidsldsen 1an 10 -199 -197
Valutakursdifferenser 10 158 91
Leasingkostnader 11 -25 -7
Firvaltningsresultat 2474 645
vardeforandringar fastigheter 14 8542 2453
Upplosning goedwill vid fastighetsforsalining -468 -
vardeforandringar derivat 17 -207 39
Resultat fore skatt 10341 3137
Aktuell skatt -165 -34
Uppskjuten skatt -1536 -479
Upplosning uppskjuten skatt hdnférlig Gl 444 -
goodwill

ARETS RESULTAT 9084 2624
Arets resuitat hinférfig silf:

Moderbolagets aktiedgare (inkl hybridobligation) 9011 2619
Innehav utan bestimmande inflytande 73 S
ARETS RESULTAT 9 084 2624
Over totalresultat

Belopp i MKR Not 2020 2019
Arets resultat 92084 2624
Ovrigt totalresultat

Omriakningsdifferenser -916 163
ARETS TOTALRESULTAT EFTER SKATT 8168 2787
Arers torairesultat hinférligt il

Moderbolagets dgare {inkl hybridcbligaticn) 8 095 2772
Innehav utan bestimmande inflytande 73 15

8168 2787

Resultat per stamaktie A och B fére utspadning 22 6,41 2,97
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 22 6,41 2,92
Resultat per stamaktie D 22 2,00 2,00

Kommentarer resultatriakning

Driftnetto
Hyresintdkterna uppgick under perioden till 5 121 mkr {1 996). Av
hyresintakterna avsag 843 mkr bostdder, 4 012 mkr samhdllsfastigheter
och 266 mkr Gvriga fastigheter. | ett jamforbart bestand Gkade hyresin-
takterna med 3,2 procent jimfért med motsvarande period féregdende
ar. Intdktsékningen dr framférallt driven av investeringar och nytecknade
hyresavtal. Vid utgdngen av periocden hade Samhallsbyggnadsbolaget
hyresintakter om 4 839 mkr {5 217) per rullande 12 méanaders intjdnings-
férmaga. Av dessa utgjorde samhéllsfastigheter 3 815 mkr, motsvarande
79 procent av total hyresintdkt, bostdder utgjorde 801 mkr, motsvarande
17 procent av total hyresintakt. Ovrig del utgdrs av dvriga fastigheter.
Genomsnittshyran fér bostadsfastigheter uppgar till 1034 kr/kvm och
samhillsfastigheter 1 331 kr/kvm. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
utgangen av perioden uppgick till 93,6 procent {94,8). Den genomsnittliga
kontraktslangden for samhallsfastigheter var 9 ar {7).
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1 642 mkr {-731). De
bestdr i huvudsak av taxebundna kostnader, drift- och underhallskostnader
samt forvaltningsadministration. | jamforbart bestand ckade kostnaderna
med 2,0 procent jamfért med motsvarande period féregdende ar.
Okningen ar hanforlig till 6kade underhdllskostnader och férvaltningsad-
ministration medan driftskostnaderna minskade. lamférbart bestdnd hade
darmed ett Gkat driftnetto om 4,1 procent. Driftséverskott uppgick till 3
A79 mkr {1 265). SBB:s 6verskottsgrad uppgick till 68 procent {63).

Resultat efter skatt

Sammantaget uppgick arets kostnader for central administration till -224
mkr {-136). | de centrala administrationskostnaderna ingdr kostnader f6r
afférsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. Till
f6ljd av férvérvet av Hemfosa har bolaget haft en del engdngskostnader.
Da forvarvet av Hemfosa klassificeras som ett s.k. rorelseférvéry ska
transaktionskostnaderna redovisas i resultatrdkningen. Totalt uppgar
dessa forvarvs- och omstruktureringskostnader till -52 mkr {83).

Resultat fran intresseftretag och joint ventures var 144 mkr {92) for
aret. Till storsta del @r resultatet till bolagen Klarabo Férvaltning AB och
JV-samarbeten i Sveafastigheter-koncernen.

Finansnettot f6r perioden uppgick till -873 mkr {-493). 1 de finansiella
kostnaderna ingar rantor f6r extern finansiering samt 6vriga finansiella
kostnader sdsom periodiserade uppldaggningsavgifter. De finansiella
kostnaderna inkluderar engangsrelaterade utgifter i form av kostnad fér
fértdslésen av dyra 1dn om -199 mkr {-197). Under pericden redovisades
valutakursdifferenser om 158 mkr {91) som &r hdnforliga till omradkning av
13n upptagna i eurc till den del de inte &r matchade mot sakringar i form av
nettotillgdngar | euro och valutaderivat.

Vardeférandringar for fastigheterna uppgick till 8 542 mkr (2 453) varav
-573 mkr {-251) var realiserade vardefGrandringar och 9 115 mkr {2 704)
var orealiserade vardeférandringar. De realiserade vardeférandringarna
férklaras vasentligen av rabatter for uppskjuten skatt vid férsdljning av
fastigheter via bolag vilket motverkas av motsvarande ldgre redovisad
skattekostnad. Forsdljningarna har gjorts till belopp nagot hogre dn
vardering. De orealiserade vardeforandringarna forklaras till hélften av
nytecknade hyresavtal med ett sammanlagt hyresvarde om 633 mkr samt
allmanna hyreshdjningar. Projekt- och fastighetsutveckling tillsammans
med successionsrenoveringar har bidragit med cirka en fjardedel av
vardefériandringen. Detta inkluderar att SBB har successionsrenoverat
695 lagenheter under aret, gjort projektinvesteringar 1 befintligt bestand
sdsom ombyggnationen av Véstra Helsingfors huvudpolisstation,
nyproduktion av polishus i Kiruna samt ny- och ombyggnation av en
skol- och dldreboendefastighet i Haninge samt tillskapat 440 634 kvm BTA
byggrétter under aret. Resterande del av vardeférandringen férklaras av
sdnkta avkastningskrav hinforligt till en 6kad efterfrdgan pa langa och
stabila kassafléden.

Arets resultat efter skatt uppgick till 9 084 mkr {2 624). Skatt pa
periodens resultat uppgick till -1 257 mkr {-513) varav -165 mkr {-34) avsag
aktuell skatt och -1 092 mkr {-479) avsdg uppskjuten skatt relaterad till fast-
igheter och underskottsavdrag. Den |dga skatten forklaras av forsaljning av
fastigheter i bolagsform.
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2020 2019
TILLGANGAR

Anlaggningstillgéngar

Immateriella anléggningstillgéngar

Goodwill 13 6319 6687
Summa immateriella anléggningstillgéngar 6319 6 687
Materiella anldggningstillgéngar

Forvaltningsfastigheter 14 90 185 79542
Nyttjanderétt tomtritt 11 614 445
Inventarier 15 22 21
Summa materiella anléggningstillgangar 90821 80008
Finansiella anléggningstillgangar

Andelar i intressefoéretag/joint ventures 16 2 867 909
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 17,29 827 1142
Derivat 10,17 129 73
Finansiella tillg&ngar virderade till verkligt virde 17 2931 459
Andra l3ngfristiga fordringar 17 - 24
Summa finansiella anléggningstillgéngar 6753 2607
Summa anlaggningstillgéngar 103 893 89302
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 17,23 91 53
Ovriga fordringar 17,18 2398 791
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 19 243 158
Summa kortfristiga fordringar 2732 1002
Kortfristiga placeringar 17 - 1041
Likvida medel 17,20 13 606 12858
Summa omsittningstillgéngar 16 338 14 901
SUMMA TILLGANGAR 120231 104203
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Kommentarer balansrdkning

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 90,2 mdkr {79,5) per 2020-12-31.
Fastighetsbestdndets varde har baserats pd externvirderingar gjorda

av Newsec, JLL, Savills, CBRE och Colliers. Virderingarna har baserats pa
analys av framtida kassafléden for respektive fastighet dar hansyn tagits
till gallande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-,
underhalls- och férvaltningsadministrationskostnader samt behov av
investeringar. De anvdnda avkastningskraven i virderingen ligger i interval-
let 2,20 procent till 15,0 procent med ett medelvirde om 4,3 procent {4,8).
| vérdet for fastigheterna ingdr 3 312 mkr f6r byggratter som vérderats
genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebdr att bedémningen av
vardet sker utifran jamférelser av priser for likartade byggratter. Verkligt
varde har sdledes beddmts enligt IFRS 13 nivad 3. Se vidare om férvaltnings-
fastigheter i not 14.

Intressebolag och jont ventures

SBB:s engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels av

en dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2020-12-31
uppgick andelar i intressebolag och joint ventures till 2 867 mkr {909) och
fordringar pd intressebolag och joint ventures till 827 mkr {1 142). En del
av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt som beskrivs narmare
pd sidan 28, medan andra bolag dger férvaltningsfastigheter. De stérsta
innehaven utgbrs av bolagen Cffentliga Hus AB {publ), KlaraBo Férvaltning
AB, Genova Holding 25 AB och Offentlig Eiendom AS. Till stérsta del &r
drets resultat fran intressebolag/joint ventures uppgaende till 144 mkr
{92) hanforligt till bolaget Klarabo Férvaltning AB, som dger och férvaltar
férvaltningsfastigheter, och JV-samarbeten 1 Sveafastigheter-koncernen.

Goodwill

Till stérsta del &r goodwillposten om 6 319 mkr {6 687) hanforlig till
foérvarvet av Hemfosa och utgtrs framst av synergieffekter i form av
minskade finansierings- och administrationskostnader. Ddrutéver finns en
redovisad goodwill hdnforlig till skillnaden mellan neminell skatt och den
uppskjutna skatt som kalkyleras vid férvarv av fastigheter i bolagsform
som maste redovisas vid s.k. rorelseférvéry, sasom férvarven av Hemfosa
och Sveafastigheter anses vara. For denna redovisningsmissiga goodwill
om 2 044 mkr finns ett motsvarande belopp i posten uppskjuten skatt. Till
f6ljd av férsaljning av fastigheter har denna del minskat under perioden.
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2020 2019
EGET KAPITAL OCH SKULDER 21

Aktiekapital 150 134
Avrigt tillskjutet kapital 24 102 17 658
Reserver -245 100
Balanserade vinstmedel inklusive &rets totalresultat 13238 6412
Eget kapital hinforligt till noderbolagets aktiezgare 37245 24 304
Hybridebligaticn 15 096 4676
Ovriga reserver -616 -45
Innehav utan bestdmmande inflytande 412 1961
Summa eget kapital 52136 30 896
Langfristiga skulder

skulder till kreditinstitut 17,23 11995 22073
Obligationslan 17,23 34663 23720
Derivat 10,17 267 25
Uppskjutna skatteskulder 12 7172 6237
Skuld leasing 11 614 445
Ovriga langfristiga skulder 17,23 1020 22
Summa léngfristiga skulder 55 731 52 522
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,23 69 3912
Foretagscertifikat 23 5418 4944
Obligationslan 17,23 3121 1442
Leverantdrsskulder 17,23 117 131
Aktuella skatteskulder 12 166 126
Ovriga skulder 17,23,24 2098 8822
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17,25 1375 1408
Summa kortfristiga skulder 12 364 20 785
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 120 231 104 203

Kommentarer balansrdkning

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per 2020-12-31 till 52 136 mkr {30 896). I det
egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfért varde
om 14 480 mkr, tvingande konvertibler om 2 148 mkr och preferensaktier
i norska dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS samt en minoritet |
Hemfosa Fastigheter AB {publ) d3 SBB inte dger samtliga aktier | bolaget.
D3 aktier i Hemfosa har férvarvats under perioden har minoritetsandelen
minskat med 1 634 mkr. SBB genomférde under perioden emissioner

av stamaktier av serie B och D om 4 282 mkr efter emissionskostnader
vilka till viss del anvdnts som vederlag for forvérv av aktier 1 Hemfosa och
Sveafastigheter samt férvdrvet av Laeringsverkstedet. | juli emitterade
SBB en tvingande konvertibel som redovisningsmassigt har delats upp ien
egetkapTtal- och en skulddel. Den del som redovisas som eget kapital inkl.
emissionskostnader uppgick till 2 148 mkr. Dessutom emitterades eviga
hybridobligationer om 10 333 mkr efter emissionskostnader under aret.
Omrdkningsdifferenser vid omrdkning av nettotillgdngar i dotterbolag i
Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde -916 mkr
{163) avfériandringen i eget kapital under perioden. Effekten forklaras
framst av den negativa utvecklingen av den norska kronan mot svenska
krenan under perioden.

Soliditeten uppgick till 43 procent {30), den justerade soliditeten till 48
procent {33) och belaningsgraden till 35 procent {41).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas i Sverige med en nominell skatt p& 20,6 procent
pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pé tillgdngar och
skulder. Motsvarande skattesatser i Norge och Danmark &r 22,0 procent
ochiFinland 20,0 procent. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per
2020-12-31 111 7 172 mkr {6 237) och dr till stérsta del hdnforlig till férvalt-
ningsfastigheter och underskottsavdrag. Underskottsavdragen uppgick till
3,5 mdkr per 2020-12-31.

Skulder och likvida medel

De rantebdrande skuldernai koncernen uppgick vid periodens slut till 55
265 mkr {56 091), varav 12 064 mkr {25 985) avsag skulder till kreditin-
stitut, 37 783 mkr (25 162) avsag obligationslan och 5 418 mkr {4 944)
avsag foretagscertifikat. Se vidare under avsnittet Finansiering pa s. 58-59.
Likvida medel uppgick till 13 606 mkr {12 858).
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Koncernens forandringar i eget kapital

Belopp i MKR

Eget kapital hénfdrligt till moderbolagets aktieéigare

Bvrigt - Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Ovriga bestédmmande  Totalt eget

kapital kapital Reserver! vinstmedel Totalt obligation reserver!! inflytande kapital

Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 4345 -100 4 685 2010 1872 -8 322 11197
Arets resultat - - - 2421 2421 198 - 5 2624
Ovrigt totalresultat - - 200 - 200 - -37% - 163
Arets totalresultat - - 200 2421 2621 198 -37 5 2787
Apport-fkvittnings-/nyemission 54 13542 - - 13596 - - - 13596
Emission hybridobligation - - - - - 4677 - - 4677
Emission teckningsoptioner - 3 - - 3 - - - 3
Emissionskostnader - -190 - - -190 -77 - - -267
Skatt emissionskestnader - 51 - - 51 21 - - 72
Utdelning - - - -357 -357 -198 - -1 -556
Inlésta preferensaktier - -93 - -54 -147 - - -295 -442
Aterképta hybridobligationer - - - -283 -283 -1873 - - -2 156
Forvirvade minoritetsandelar - - - - - - - 1930 1930
Utgéende eget kapital 2019-12-31 134 17 658 100 6412 24 304 4676 -45 1961 30 896
Ingéende eget kapital 2020-01-01 134 17 658 100 6412 24 304 4 676 -45 1961 30 896
Arets resultat - - - 8678 8678 332 - 74 9084
Ovrigt totalresultat - - -345 - -345 - -5712 - -916
Arets totalresultat - - -345 8678 8333 332 -571 74 8168
Apport-fkvittnings-/nyemission 16 4341 - - 4357 - - - 4357
Emission hybridobligation - - - - - 10427 - - 10427
Emission tvingande konvertibel - 2220 - - 2220 - - - 2220
Emissionskostnader - -147 - - -147 -94 - - -240
Skatt emissionskostnader - 30 - - 30 88 - - 118
Utdelning - - - -1121 -1121 -332 - - -1453
Forvarvade minoritetsandelar - - - - - - - 16 16
Inlésta minoritetsandelar - - - -732 732 - - -1640 2372
Utgdende eget kapital 2020-12-31 150 24 102 -245 13 238 37 245 15 096 -616 412 52136

1) Reserver bestdr av sakringsredovisning och emrakningsdifferenser.
2) Beloppet avser omrakningsdifferenser avseende hybridldn om -570 mkr (-47} och innehav utan bestammande inflytande om -1 mkr (10).
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Koncernens kassaflédesanalys

Belopp i MKR Not 2020 2019
Den lépande verksamheten

Férvaltningsresultat 2474 645
Justering for ef kassaflédespdverkande poster

Avskrivningar 2 3
Resultat fran intressebolag/joint ventures -144 -92
Rintenetto 873 493
Erlagd rénta -958 -459
Erhéllen rénta 150 97
Betald skatt -165 -34
Kassafldde fréin den lépande verksamheten 2232 653
fore féréindringar av rérelsekapital

Kassafldde frén farandringar i rdrelsekapital

Okning (-}/Minskning () av rérelsefordringar -1720 -644
Okning (+)/Minskning (-] av rérelseskulder -7513 9 443
Kassafldde fréin den lépande verksamheten -7001 9452
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 14 -14 016 -58258
Forsaljning av fastigheter 14 12 903 6672
Investeringar/forsiljning inventarier 15 -3 -19
Investeringar i intresseforetag/joint ventures 16 -1611 -606
Investeringar i immateriella anliggningstillgdngar 13 -84 -4 295
Férandring av fordringar hos intresseféretag/ 17 307 432
joint ventures

Forandring av finansiella tillgdngar 17 -1323 -1459
Forandring av andra lngfristiga fordringar 17 A4 -13
Kassafldde frén investeringsverksamheten -3782 -57 546
Finansieringsverksamheten

Apport-/kvittnings-/nyemission 665 13406
Emission hybridobligation 10333 4600
Emission tvingande konvertibel 2148 -
Inlésta preferensaktier - -83
Aterképta hybridlan - -2 156
Emission teckningsopticner - 3
Utbetald utdelning -853 -426
Forvérvade mineritetsandelar 16 19320
Inlésta minoritetsandelar -1623 -349
Upptagna l&n 34693 53766
Amortering av 1an -34878 -12 362
Forandring dvriga langfristiga skulder 1052 2467
Kassafldde frén finansieringsverksamheten 26 11554 60 796
Periodens kassaflode 770 12 702
Likvida medel vid periodens bérjan 12 858 157
valutakursdndring i likvida medel -22 -1
Likvida medel vid periodens slut 20 13 606 12 858
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Koncernens noter (1-30)

NOT 1 Viasentliga redovisningsprinciper

Allmén information
Denna arsredovisning och koncernredovisning omfattar det svenska
moderbolaget Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB {publ), organisa-
tionsnummer 556981-7660 och dess dotterbolag. Koncernen bedriver
verksamhet inom fastighetsférvaltning och fastighetsutveckling.
Moderbolaget ér ett aktiebolag som dr registrerat i Sverige och som har
sitt sate pd Strandvdgen 11 Stockholm.

Styrelsen har den 25 mars 2021 godkint denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram f&r antagande vid
arsstamma den 5 maj 2021.

Grunder fér koncernredovisningen

Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med International Financial
Reporting Standards {IFRS) och tolkningar som utfardats av IFRS Inter-
pretations Committee {IFRIC IC). Vidare har Arsredovisningslagen (ARL)
och "RFR1 Kompletterande redovisningsregler fér koncerner” tilldmpats.
De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges,
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras | koncernens
finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent av kencernens bolag.

Tillgdngar och skulder dr redovisade till anskaffningsvarden forutom
forvaltningsfastigheter och vissa finansiella instrument som vérderas och
redovisas till verkligt varde. Den funktionella valutan f6r moderbolaget
ar svenska kronor, vilken utgér rapporteringsvalutan fér moderbolaget
och koncernen. Samtliga belopp anges i miljontals kronor om inget annat
anges.

Dotterbolag

Dotterbolag ar alla de bolag dar koncernen dr exponerad fér eller har ratt
till rérlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
med hjalp av sitt inflytande Gver féretaget. Dotterbolag redovisas initialt

i koncernredovisningen enligt férvdrvsmetoden. Koncernbolag medtas

i koncernredovisningen frdn och med den dag da det bestimmande
inflytandet dverférs till koncernen och de ingdr inte 1 koncernredovis-
ningen fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphoér.
Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster/
forluster pa transaktioner mellan koncernbolag elimineras i koncernredo-
visningen.

Intressebolag och joint ventures

Som intressebolag redovisas féretag i vilka koncernen utévar ett bety-
dande, men inte bestdmmande, inflytande vilket presumeras vara fallet
ndr innehavet uppgdr till minst 20 och hégst 50 procent av résterna. Det
forutsatts dessutom att dgandet utgor ett led i en varaktig forbindelse och
att innehavet ej skall redovisas som ett samarbetsarrangemang.

Med samarbetsarrangemang avses féretag dar koncernen tillsam-
mans med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestimmande
inflytande 6ver verksamheten. Ett innehav | ett samarbetsarrangemang
klassificeras antingen som en gemensam verksamhet eller som ett joint
venture beroende pa de réttigheter och skyldigheter respektive investe-
rare har enligt kontraktet. | koncernen harinnehaven klassificerats som
joint ventures framst pa grund av att koncernen har rétt till nettotillgdng-
arna istéllet f6r direkt ratt till tillgédngar och atagande i skulder.

Intressebolag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsme-
toden. Vid tilldmpning av kapitalandelsmetoden vdrderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvdrde i koncernens rapport Sver finansiell
stallning och det redovisade virdet 6kas eller minskas darefter for att
beakta koncernens andel av resultat och évrigt totalresultat fran sina
innehav efter férvarvstidpunkten. Om koncernens andel av férluster i ett
intressebolag eller joint venture Gverstiger innehavet i detta intressebolag
eller joint venture redovisar inte koncernen nagra ytterligare férluster om
inte koncernen har dtagit sig forpliktelser a bolagets vagnar. Koncernens
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andel av resultat och &vrigt totalresultat | ett intressebolag och joint
venture ingdr i koncernens resultat och ovrigt totalresultat.

De redovisade védrdena provas vid varje balansdag for att bedéma
om det finns indikationer pd nedskrivningsbehov f6r investeringen i ett
intressebolag eller joint venture. Om sa ar fallet gbrs en berdkning av ned-
skrivningsbeloppet sorm motsvaras av skillnaden mellan dtervinningsvdrdet
och det redovisade vdrdet. Nedskrivningen redovisas pa raden "Resultat
fran andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden” i resultatrdkningen.

Finansiella tillgangar redovisade till verkligt varde

| posten tillgdngar redovisade till verkligt virde redovisas féretag i vilka
koncernen inte utévar ett betydande inflytande vilket presumeras
vara fallet nér innehavet inte uppgdr till minst 20 procent av résterna.
Omvirderingar av innehavet redovisas i resultatrakningen.

Férvarv

Vid ett férvarv girs en beddmning om férvérvet utgdr ett rérelse- eller

ett tillgdngsforvarv. Ett tillgdngsforvary foreligger om férvérvet avser

fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som krévs

for att bedriva forvaltningsverksamheten, Ovriga forviry dr rorelsefrvary.
D4 forvarv av koncernbolag inte avser forvary av rorelse, utan forvdry

av tillgangar i form av forvaltningsfastigheter, férdelas anskaffningskostna-

den pd de férvdrvade nettotillgdngarna.

Omvint forvarv

Ett omvant forvdrv sker ndr det foretag som emitterar virdepapper

{den legala férvarvaren) identifieras som det forvarvade foéretaget i
redovisningssyfte. Det féretag vars eget kapitalandelar forvirvas {det
legala forviarvade féretaget) maste vara férvarvaren i redovisningssyfte
for att transaktionen ska betraktas som ett omvént férvarv. Koncernre-
dovisningar som upprattas efter ett omvant forvdrv utfardas i det legala
moderféretagets namn {redovisande f6rvérvat foretag) men beskrivs i
noterna som en fortsdttning av det legala dotterféretagets finansiella
rapporter {redovisande férvarvare) med en justering, ndmligen en
retroaktiv justering av den redovisande fGérvdrvarens aktiekapital s3 att det
aterspeglar det redovisande f6rvarvade foretagets aktiekapital.
Jamférande information som presenteras i koncernredovisningen justeras
ocksd retroaktivt for att dterspegla det legala moderféretagets aktiekapital
{redovisande forvérvat foretag). Bolagets fGrvdrv av SBB i Norden AB
{publ), org. nr559053-5174, per 2017-01-16 har klassificerats som ett s.k.
omvant forvarv. Det betyder att koncernen redovisas som en fortsattning
av SBB i Norden AB-koncernen och jamférelsetalen innan férvarvet, dvs.
2016, utgdrs av SBB i Norden AB-koncernen.

RESULTATRAKNING

Resultatrakningens intdkter

Koncernens intdkter utgtrs 1 all vasentlighet av hyresintdkter. Intdkterna
redovisas med avdrag fér eventuella rabatter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintédkter inklusive tilligg aviseras | férskott och periodisering av
hyrorna sker linjart sa att endast den del av hyrorna som bel6per pd
pericden redovisas som intdkter. Redovisade hyresintakter har i fére-
kommande fall reducerats med vérdet av ldmnade hyresrabatter. | de fall
hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras
denna linjért 6ver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda erséttningar
fran hyresgdster i samband med fértida avflyttning redovisas som intakt
i samband med att avtalsférhallandet med hyresgdsten upphdér och inga
ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Utifran de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har SBB
konstaterat att den service som tillhandahalls av koncernen &r underord-
nad hyreskontraktet och att all ersdttning ska anses utgtra hyra.
Férsdlining av fastigheter redovisas i samband med att risker och férmaner
overgdr till képaren fran sdljaren. Bedomning av om risker och férmaner
har Gvergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle. Resultat av férsdljning
av fastighet redovisas som en realiserad vardeférandring.
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Leasingavtal

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

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader som &r en del av koncernens driftnetto ingar drifts-
och underhallskostnader, kostnader for férvaltningsadministration och
fastighetsskatt. Driftskostnader bestar bl.a. av taxebundna kostnader som
el, vatten, viarme och renhallning, férsdkring och fastighetsskétsel. Med
underhallskostnader avses kostnader for dtgarder for att uppratthalla
fastighetens standard och tekniska skick. I férvaltningsadministration ingér
kostnader f6r fastighetsférvaltning och uthyrning och vissa delar av ekono-
misk férvaltning. Fastighetsskatten avser bade fastighetsskatt baserad pa
fastighetens taxeringsvéirde och i tilldmpliga fall fastighetsavgift baserad
pd avgift per ligenhet.

Central administration/Férvirvs- och omstruktureringskostnader
Koncernens administrationskostnader férdelas pd férvaltningsadminis-
tration som ingdr i koncernens driftnetto och central administration. Till
central administration klassificeras kostnader pd koncernévergripande
niva som inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, sasom
kostnader fér koncernledning, afférsutveckling, fastighetsutveckling och
finansiering.

Forvdrvs- och omstruktureringskostnader avser transaktionskostnader fér
férvdrv som klassificeras som rérelseférvary och omstruktureringskostna-
der kopplade till férvarv.

Ersattning till anstdllda
Erséttningar till anstéllda utgérs av IGner, betald semester, betald
sjukfranvarc och andra ersédttningar samt pensioner.

Koncernen har endast avgiftsbestdmda pensionsplaner. Fér de
avgiftsbestimda pensionsplanerna betalar bolaget fasta avgifter till en
separat juridisk enhet och har ddrefter fullf6ljt sitt dtagande gentemot den
anstdllde. Avgiftsbestdmda pensionsplaner redovisas som en kostnad 1 den
period som erlagda premier &r hanférbara till.

Finansiella intékter och kostnader

Rénteintdkter pd fordringar och rantekostnader pd skulder berdknas med
tillampning av effektivrantemetoden. Effektivrdntan dr den rinta som gér
att nuvdrdet av alla framtida in- och utbetalningar under rantebindningsti-
den blir lika med det redovisade vardet av fordran eller skulden. Finansiella
intdkter och kostnader redovisas i den period till vilken de hanfér sig.

Vardeforindringar pa forvaltningsfastigheter

Savil orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrdkningen pa raden vardeférandring férvaltningsfastigheter.

Den orealiserade vardeférandringen berdknas utifran vérderingen vid
pericdens slut jAmfért med varderingen vid periodens bérjan alternativt
anskaffningsvérdet om fastigheten férvdrvats under perioden med hansyn
till periodens investeringar.

Skatter

Periodens skatt bestdr av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrdkningen utom dd den underliggande transaktionen
redovisas i ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital da den
tillhérande skatteeffekten ocksa redovisas pa detta stdlle.

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

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan redovisade och skat-
temdssiga varden pa tillgdngar och skulder. Férandring av den redovisade
uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller
intdkt i resultatrakningen utom nér skatten ar hanférlig till poster som
redovisas | vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Segmentsredovisning

Rérelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer med den
interna rapportering som ldmnas till den Hogste Verkstéllande Besluts-
fattaren. Ben Hogste Verkstdllande Beslutsfattaren dr den funktion som
ansvarar f6r tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentens
resultat. | kencernen har denna funktion identifierats som ledningsgrup-
pen. Ett rérelsesegment dr en del av koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader och fér
vilka det finns fristdende finansiell information tillgénglig. Koncernens
indelning i segment baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pd
den rapportering som ledningen inhdmtar for att f6lja upp och analysera
verksamheten samt den information som inhdmtas f6r att fatta strategiska
beslut. Til| f6ljd av detta har verksamheten delats upp i tre segment,
bostédder, samhdllsfastigheter och Gvriga fastigheter. Segmentens resultat
bed®ms och analyseras baserat pa driftnettot. Samma redovisningsprinci-
per anvénds fér segmenten som for kencernen.

Resultat per aktie

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

Resultat per stamaktie A och B efter utspadning berdknas genom att
nettoresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare med avdrag for
utdelning till preferensaktiedgare och innehavare av stamaktier av serie D
samt ranta pa hybridobligationer divideras, i tillampliga fall justerat, med
summan av det viktade genomsnittliga antalet stamaktier av serie Aoch B
och potentiella aktier som kan ge upphov till utspddningseffekt. Utspdd-
ningseffekt av potentiella aktier redovisas endast om en omrakning till
aktier skulle leda till en minskning av resultatet per aktie efter utspédning.

BALANSRAKNING

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning, vid
rérelsefrvdry, utgor skillnaden mellan anskaffningsvdrdet och koncernens
andel av det verkliga vardet pd forvarvade dotterbolags identifierbara
nettotillgadngar pa forvérvsdagen. Vid forvarvstidpunkten redovisas good-
will till anskaffningsvirde. Darefter redovisas den till anskaffningsvirde
efter avdrag fér eventuella nedskrivningar. Goodwill nedskrivningsprovas
arligen eller oftare om det finns en indikation pa att det redovisade vardet
eventuellt inte dr dtervinningsbart.

Férvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter, det vill sdga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter och vérdestegringar, redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde, inkluderat direkt hanférliga transaktionskostnader. Efter den
initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Verkligt virde baserar sig 1 forsta hand pd priser pa en aktiv marknad och &r
det belopp till vilken en tillgdng skulle kunna &verldtas mellan kunniga parter
som dr oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. For att faststdlla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt
bokslutstillfalle gbrs marknadsvardering av samtliga fastigheter.
Tillkemmande utgifter aktiveras ndr det &r troligt att framtida ekono-
miska férdelar forknippade med utgiften kommer att erhallas av kencernen
och darmed ar vdrderingshéjande, samt att utgiften kan faststallas med
tillforlitlighet. Ovriga underhallskostnader samt reparationer resultatfors
Ispande i den period de uppstar. Vid stérre ny-, till- och ombyggnader
aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden.
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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 berdknade nyttjandeperiod. Inventarierna berdknas ha en
nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgdngens ekonomiska livslangd
varfor restvdrdet antas vara férsumbart och ef beaktas. Avskrivningar
redovisas frdn och med den tidpunkt da tillgdngen &r fardig att tas i bruk.

Finansiella instrument

Finansiella instrument ar varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang 1 ett féretag och enfinansiell skuld eller ett egetkapita-
linstrument i ett annat féretag. Finansiella instrument som redovisas i
balansrakningen inkluderar pa tillgdngssidan aktier och andelar i féretag
dér koncernen inte har ett bestammande inflytande, langfristiga ford-
ringar, kundfordringar, likvida medel, évriga fordringar samt derivat. Bland
skulder aterfinns leverantdrsskulder, skulder till kreditinstitut, obligations-
Ian, agarlan, 6vriga kortfristiga skulder samt Idneskulder samt derivat.
Redovisningen beror pd hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balansrdkningen nér
bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Kundfordringar
tas upp i balansrakningen nér faktura har skickats och féretagets ratt till
ersdttning ar ovillkorlig. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och
avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven om faktura &nnu inte
mottagits. Leverantorsskulder tas upp ndr faktura mottagits.

En finansiell tillgang och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrakningen endast nér det féreligger en legal rétt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En
finansiell tillgéng tas bort fran balansrakningen nér rattigheterna i avtalet
realiseras, férfaller eller bolaget férlorar kontrollen 6ver dem. Detsarmma
gdller fér del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rékningen ndr forpliktelsen i avtalet fullgtrs eller pa annat satt utslacks.
Detsamma géller f6r del av en finansiell skuld.

Klassificering och vardering

Finansiella tillgdngar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgdngar som &r skuldin-
strument baseras pa koncernens affarsmodell f6r férvaltning av tillgdngen
och karaktéren pa tillgdngens avtalsenliga kassafléden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till verkligt varde via resultatet och upplupet
anskaffningsvérde.

Finansiella tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffningsvédrde
varderas initialt till verkligt vdrde med tilldgg av transaktionskostnader.
Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgdngar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende
kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en férlustreservering fér
forvdantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet
med undantaget om de inte halls fér handel, da ett odterkalleligt val kan
gGras att klassificera dem till verkligt virde via Gvrigt totalresultat utan
efterféljande omklassificering till resultatet. Koncernen innehar i dagsldget
egetkapitalinstrument som varderas till verkligt virde via resultatet.

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

Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 17 Finansiella instrument.

Kiassificering och vdrdering av finansiella skuider

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktions-
kostnader. Efter det forsta redovisningstillféllet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrdantemetoden.
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Derivat: klassificeras till verkligt virde via resultatet férutom om de
klassificeras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sikringen
redovisas i “Ovrigt totalresultat”.

Verkligt virde faststalls enligt beskrivning i not 17 Finansiella instrument.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar, forutom de som klassificeras till verkligt
varde via resultatet eller egetkapitalinstrument som vérderas till verkligt
varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning f6r férvantade
kreditférluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 dr fram-
atblickande och en férlustreservering gérs nar det finns en exponering
for kreditrisk, vanligtvis vid forsta redovisningstillfallet. Férvantade
kreditférluster dterspeglar nuvdrdet av alla underskott i kassafloden
hénforliga till fallissemang antingen for de ndstkommande 12 mdnaderna
eller fér den forvantade aterstdende I6ptiden for det finansiella instru-
mentet, beroende pa tillgdngsslag och pa kreditférsamring sedan férsta
redovisningstillfdllet. Férvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga
och verifierbara prognoser.

Den férenklade modellen tillampas f6r kundfordringar, avtalstillgangar
och hyresfordringar. En férlustreserv redovisas, i den férenklade modellen,
fér fordrans eller tillgdngens forvintade dterstdende |6ptid.

For bvriga poster som omfattas av forvéntade kreditférluster tilldmpas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag,
redovisas en férlustreserv fér de ndstkommande 12 manaderna, alterna-
tivt fér en kortare tidsperiod beroende pa aterstdende 16ptid {stadie 1).
Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan férsta redovis-
ningstillfallet redovisas en férlustreserv f6r tillgdngens aterstdende [6ptid
{stadie 2). For tillgangar som bed&ms vara kreditfGrsamrade reserveras
fortsatt for férvdntade kreditfériuster f6r den aterstdende |Gptiden {stadie
3). For kredit-férsamrade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av
ranteintdkterna pad tillgdngens redovisade varde, netto av forlustreserve-
ring, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregaende stadier.

Véarderingen av forvantade kreditférluster baseras pa olika metoder.
Metoden f6r kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar baseras
pd historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer.
Ovriga fordringar och tillgangar skrivs ned enligt en ratingbaserad
metod genom extern kreditrating. Férvidntade kreditforluster virderas
till produkten av sannolikhet fér fallissemang, férlust givet fallissernang
samt exponeringen vid fallissemang. For kreditférsdmrade tillgdngar och
fordringar gors en individuell bed&mning dér hdnsyn tas till historisk,
aktuell och framéatblickande information. Vrderingen av férvdntade
kreditférluster beaktar eventuella sakerheter och andra kreditférstérk-
ningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas 1 balansrdkningen som netto av
bruttovérde och férlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrdkningen.

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

Koncernen beddmer, utvarderar och dokumenterar effektivitet saval
vid sdkringens bérjan som |Gpande. Sdkringens effektivitet bedéms utifran
en analys av det ekonomiska sambandet mellan sdkrad post och sak-
ringsinstrument, och effekten av kreditrisk far inte dominera vardeférand-
ringar | underliggande post och instrument. Harutbver ska sékringskvoten i
det ekonomiska sambandet vara den som anvénds i sakringsférhallandet.

Sakringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamhet: Koncernen anvén-
der féretagscertifikat | utlandsk valuta samt 6vriga lan som sdkringsinstru-
ment. Férandringar i verkligt vérde for sakringsinstrumentet redovisas i
"8vrigt totalresultat” | den man sakringen ar effektiv och de ackumulerade
férandringarna i verkligt varde redovisas som en separat komponent i eget
kapital. Vinst eller férlust som hérrér fran den del av sékringen som inte ar
effektiv redovisas omedelbart i arets resultat. Vid avyttring av utlandsverk-
samheter omférs den vinst eller férlust som ackumulerats i eget kapital till
drets resultat, vilket darmed tkar eller minskar resultatet for avyttringen.
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Redovisning vid upphérande av sikring: Sékringsredovisning kan inte
avslutas enligt beslut. Sakringsredovisning upphér nér:
» ndr sdkringsinstrumentet férfaller eller sdljs, avvecklas eller l6ses in,
» ndr det inte ldngre finns ett ekonomiskt samband mellan sdkrad post
och sdkringsinstrument, eller kreditrisk dominerar vardeférandringar
som foljer av det ekonomiska sambandet, och
+ ndr sakringsredovisning inte langre uppfyller malen med riskhantering.

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

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut. Likvida medel omfattas av
kraven pa férlustreservering for forvantade kreditférluster.

Hybridobligation

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pa om det
foreligger ndgon avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet gencm att
erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgéng. Denna bedémning
giller bade for nominellt belopp och rantebetalningar. Vid férsta
redovisningstillfdllet har bed&mningen gjorts att hybridobligationen ska
klassificeras som ett egetkapitalinstrument och inte som en skuld. Ranta
pd hybridobligationen redovisas direkt mot eget kapital.

Tvingande konvertibel

SBB emitterade under perioden en tvingande konvertibel uppgaende

till 2,75 mdkr som forfaller 2023. Konvertibeln har en arlig ranta om 7 %
som betalas halvdrsvis med forbehall for bolagets méjlighet att skjuta

upp réntebetalningar under vissa omsténdigheter. Konvertibeln kommer
obligatoriskt att konverteras till bolagets B-aktier senast vid férfall. Vid
forsta redovisningstillfallet har en uppdelning gjorts pd eget kapital
respektive skuld enligt IAS 32. Redovisad skuld motsvarar nuvardet av de
framtida rantebetalningarna. Eget kapital utgér resterade del av emitterat
kapital. Emissionskostnaderna har férdelats mellan de tvd delarna.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade virdet pa
tillgdngar och skulder i de finansiella rapporterna och det skattemdéssiga
vardet som anvénds vid berdkning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den s kallade balansrdkningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas fér skattepliktiga temporara skillnader och upp-
skjutna skattefordringar redovisas fér avdragsgilla tempordra skillnader i
den omfattning det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga Gverskott. Om den tempordra skillnaden uppkommit vid fér-
sta redovisningen av tillgdngar och skulder som utgér ett tillgédngsforvary,
redovisas ddremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas enligt
lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen
och som férvdntas galla nér den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

Kassaflode

Kassaflédesanalysen uppréttas enligt den indirekta metoden enligt 1AS 7.
Detta innebir att resultatet justeras med transaktioner som inte medfért
in- eller utbetalningar samt f&r intdkter och kostnader som hanfors till
investerings- och/eller finansieringsverksamheten.
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NOT 2 Upplysning om nya och kommande standarder

Nya standarder

Andringar i IFRS 3

Den 22 oktober 2018 gav IASB ut dndringar avseende definitionen av ett
rérelseférvdrv i IFRS 3 som paverkar gransdragningen mellan rorelse-

och tillgangsforvarv. Om ett frivilligt s.k. koncentrationstest visar pa att
forvarvet ar ett tillgangsférvdrv innebar det att ingen ytterligare bedém-
ning kravs. Testet ger dock aldrig svar pa fragan om huruvida ett férvarvar
ett rorelseforvdry utan kan endast visa pa om det dr ett tillgangsforvarv.
Detta frivilliga test innebér att om vidsentligen hela det verkliga vardet av
bruttctillgdngarna som férvirvas kan hdnféras till en tillgang eller grupp
av liknande tillgdngar utgdr forvirvet ett tillgdngsférvarv. SBB bedémer att
andringen inte kommer att paverka andelen tillgangsférvarv i férhallande
till rérelseférvéry | ndgon stérre grad eftersom huvuddelen av de forvéry
som gbrs avser tllgangsforvary Andringen har tillimpas for rakenskapsar
som pabérijas den 1 januari 2020.

Andringar i IFRS 9

Andringar i IFRS 9 Finansiella instrument avseende sékringsredovisning
tradde i kraft den 1 Januari 2020. Andringar har till syfte att mildra
effekterna av sakringsredovisning till féljd av IBOR-reformen och de skall
tillampas pa alla sakringsrelationer som direkt pdverkas av IBOR-reformen.
Andringarna hade ingen paverkan pa koncernens finansiella rapporter

Nvya standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rékenskapsar som
bérjar efter 1 januari 2020 har inte tilldmpats vid upprattandet av denna
finansiella rapport. Dessa nya standarder och tolkningar véntas inte ha
en vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter pd innevarande
eller kemmande perioder och inte heller pd framtida transaktioner.
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NOT 3 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna mdste féretagsiedningen
och styrelsen gora vissa bedémningar och antaganden som paverkar det
redovisade vérdet av tillgdngs- och skuldposter respektive intdkts- och
kostnadsposter samt [dmnad information i dvrigt. Bedomningarna baseras
pa erfarenheter och antaganden som ledningen och styrelsen bedémer
vara rimliga under radande omstandigheter. Faktiskt utfall kan sedan skilja
sig frdn dessa beddmningar om andra foérutsattningar uppkommer. Nedan
beskrivs de beddmningar som ar mest vasentliga vid upprattandet av
bolagets finansiella rapporter.

Redovisningen dr speciellt kinslig fér de bedémningar och antaganden
som ligger i varderingen av férvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen utifran
marknadsbedémning. Vdsentliga bedémningar har ddrvid gjorts avseende
bland annat kalkylrdnta och direktavkastningskrav som baserat p
varderarnas erfarenhetsmdssiga bedémningar av marknadens férrant-
ningskrav pa jdmftrbara fastigheter. Bedémningar av kassaflédet fér
drifts-, underhalls- och administrationskostnader @r baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jdmforbara fastigheter. Framtida
investeringar har beddmts utifrdn det faktiska behov som foreligger. Vid
férvary av bolag gbrs en beddmning av om férvarvet ska klassificeras
som ett tillgangs- eller rorelsefGrvarv. Ett tillgdngsférvary foreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal
och de processer som kravs fér att bedriva verksamheten. Ovriga forvary
ar rorelseforvdry. Vid fastighetstransaktioner gérs ocksa en bedémning
av ndr évergangen av risker och férmaner samt kontroll sker. Denna
bed&mning dr vagledande for nédr transaktionen ska redovisas.

En annan bedémningsfraga i redovisningen ber6r virderingen av
uppskjuten skatt. Med beaktande av redovisningsreglerna redovisas
uppskjuten skatt nominellt utan diskontering. Aktuell skatt har berdknats
utifran en nominell skattesats om 21,4 procent i Sverige, 22 procent | Norge
och Danmark samt 20 % i Finland. Berdkningar av uppskjuten skatt i Norge,
Danmark och Finland har gjorts utifrdn samma nominella skattesats som f6r
aktuell skatt. Fér Sverige berdknas uppskjuten skatt med en nominell skatt
om 20,6 procent pd skillnader mellan redovisat och skattemdssigt varde
pd tillgdngar och skulder. Den verkliga skatten bedtms vara ldgre dels pa
grund av mojligheten att sdlja fastigheter pd ett skatteeffektivt satt, dels
pga. tidsfaktorn. Vid vardering av underskottsavdrag gérs en beddmning av
mdéjligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

SBB har emitterat hybridobligationer om 10,3 mdkr. Hybridobligationen
har en evig |16ptid med en l6pande rinta. SBB har en méjlighet att I&sa in
utestdende hybridobligationer fr.o.m. férsta méjliga inlésendag som infal-
ler 5-6 dr efter emissionsdagen. Vid forsta redovisningstillfallet har bedém-
ningen gjorts att hybridobligaticnen ska klassificeras som ett egetkapitalin-
strument och inte som en finansiell skuld. Den bedémning som ligger till
grund for klassificeringen ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig
forpliktelse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan
finansiell tillgang. Det finns inte heller ndgra andra omstandigheter som
indikerar att avtalet kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell
tillgdng. SBB har ratt att skjuta utbetalningar avseende réanta pa obestamd
tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och
hybridobligationen ar efterstalld samtliga andra fordringsagare.

Uppskattningar och beddmningar goérs ocksa avseende goodwill i form
av en nedskrivningsprévning som gors |6pande. Vid nedskrivningsprévning
av goodwill mdste ett antal vdsentliga antaganden och bedémningar
beaktas fér att kunna berdkna kassagenererande enhetens nyttjande-
varde. Dessa antaganden och bedémningar hanfér sig till férvantade
framtida diskonterade kassaflédena. Prognoser for framtida kassafloden
baseras pa basta mojliga bedémningar av framtida intékter och kostnader
samt allmdnna marknadsférutsattningar och utveckling fér branschen.
Vasentliga antaganden framgar av not 13 Goodwill.
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NOT Rorelsesegment

Koncernen har, for redovisning och uppf6ljning, delat upp sin verksamhet
itre segment. Segmenten utgdrs av Bostdder, Samhallsfastigheter och
Ovriga fastigheter. Indelningen baseras pé skillnaderna | segmentens
karaktar och pa den rapportering som ledningen inhdmtar for att félja upp
och analysera verksamheten samt den infermation som inhamtas for att
fatta strategiska beslut.

Nedan féljer en beskrivning av respektive segment:

» Bostader bestar primdrt av ldgenheter i hyreshus men inkluderar aven
radhus.

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

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

Koncern-

= gemensamma
Samhills- Ovriga Summa poster och Koncernen
Rikenskapsar 2020-01-01 — 2020-12-31 Bostader fastigheter fastigh elimineringar totalt
Hyresintakter 843 4012 266 5121 - 5121
Fastighetskostnader -432 -1 086 -124 -1642 - -1642
Driftnetto 411 2926 142 3479 - 3479
Centraladministration - - - - -224 -224
Forarvs- och omstruktureringskostnader - - - - 52 -52
Resultat frén intresseféretag/joint venture - - - - 144 144
Resultat fére finansiella poster 411 2926 142 3479 -132 3347
Ranteintikter och liknande resultatposter - - - - 166 166
Rantekestnader och liknande resultatposter - - - - -1039 -1039
Forvaltningsresultat 411 2926 142 3479 -1005 2474
vardeforandringar férvaltningsfastigheter 2026 6281 235 8542 - 8542
Upplosning goodwill vid fastighetsférsilining - - - - -468 -468
vardeférandringar derivat - - - - -207 -207
Resultat fore skatt 2437 9207 377 12021 -1680 10 341
Skatt - - - - -1257 -1257
Arets resultat 2437 9207 377 12 021 -2937 9 084
Forvaltningsfastigheter 18 102 67 109 4973 90185 90 185
Investeringar 582 1238 268 2088 2088

Koncern-

= gemensamma
Samhalls- Ovriga Summa poster och Koncernen
Rikenskapsér 2019-01-01 — 2019-12-31 Bostider fastigheter fastigh limineringar totalt
Hyresintdkter 707 1168 121 1996 - 1996
Fastighetskostnader -372 -298 -61 731 - -731
Driftnetto 335 870 60 1265 - 1265
Centraladministration - - - - -136 -136
Forarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -83 -83
Resultat fran intresseféretag/joint venture - - - - 92 92
Resultat fére finansiella poster 335 870 60 1265 -127 1138
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 102 102
Rantekostnader ochliknande resultatposter - - - - -595 -595
Fdrvaltningsresultat 335 870 60 1265 -620 645
vardeforandringar férvaltningsfastigheter 1188 1143 122 2453 - 2453
vardeférandringar derivat - - - - 39 39
Resultat fore skatt 1523 2013 182 3718 -581 3137
Skatt - - - - -513 -513
Arets resultat 1523 2013 182 3718 -1094 2624
Forvaltningsfastigheter 13230 61547 4765 79542 79542
Investeringar 369 260 21 650 650

Intakter frén svenska kunder utgér 73 {80)% av koncernens totala intdkter.
Intakter frdn norska kunder utgdr 16 {14)% av koncernens totala intakter
och resterande del av intdkterna avser intdkter fran kunder i Finland och
Danmark. Av anlggningstillgangar (som inte &r finansiella instrument

eller uppskjutna skattefordringar) ar 81 {84)% férdelade till Sverige, 19
{16)% fordelade till Norge och resterande del avser anlaggningstillgdngar i
Finland och Danmark. Det finns ingen hyresgést som utgér mer &n 10 % av
intakterna.
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NOT Avtalade framtida hyresintékter

De totala hyresintakterna f6r koncernen uppgick till 5 121 mkr. Samtliga
hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfal-
lostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppségningsbara
operaticnella leasingavtal framgar av tabellen nedan. Bostads- och
bilplatshyreskontrakt, som oftast I&6per med tre manaders uppsagningstid
ingdr inte i tabellen.

Avtalade framtida hyresintékter 2020 2019
Avtalade hyresintékter inom 1 &r 4294 4277
Avtalade hyresintikter mellan 1 och 2 ar 4214 3828
Avtalade hyresintikter mellan 2 och 3 4r 4136 3218
Avtalade hyresintdkter mellan 3 och 4 &r 3979 2599
Avtalade hyresintiikter mellan 4 och 5 &r 3939 2064
Avtalade hyresintdkter senare an 5 ar 42 868 11 898
Summa 63 430 27884
NOT Kostnader férdelade pa kostnadsslag
2020 2019
Drift 987 471
Underhall 323 115
Forvaltningsadministration 217 104
Fastighetsskatt 115 41
Ovriga externa kostnader 48 99
Avskrivningar 2 2
Personalkostnader 226 118
Summa 1918 950
NOT 7 Arvode till revisor
Ernst & Young AB, Ernst & Young AS, Ernst & Young Oy,
Ernst & Young A/S 2020 2019
Revisionsuppdraget 17 11
Annan revisionsverksamhet 0 1
Skatteradgivning 1 -
Ovriga fanster 3 5
Summa 21 17
NOT 8 Anstéllda och personalkostnader
2020 2019
Medel- Medel-
antal Varav antal Varav
Medelantalet anstillda anstéllda miin, % anstillda min, %
Dotterbolagi Sverige 220 62 118 74
Dotterbolagi Norge 19 68 4 75
Dotterbolagi Finland 6 50 1 100
Totalt dotterbolag 245 62 123 74
Moderbolag 19 45 14 50
Totalt i koncernen 264 61 137 72
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2020 2019
Antal pd Antal p&

Kdnsfardelning, styrelse aoch balans- Varav balans- Varav
ledande befattningshavare dagen min, % dagen mén, %
Styrelseledamoter 6 67 6 67
Verkstillande direktor och ovriga 8 63 7 71
ledande befattningshavare

Totalt i koncernen 14 64 13 69
Personalkostnader 2020 2019

Moderbolaget
Styreise och dvrigo ledonde befattningshavore

Léner och andra ersattningar 16 14
Sociala avgifter 5 4
Pensionskostnader 3 3
Summa 24 21

Ovriga onstdlida

Léner och andra ersdttningar 7 6
Sociala avgifter 2 2
Pensionskostnader 3 1
Summa 12 9
Dotterbolag

Styrelse och dvrigo fedande befattningshavare

Léner och andra ersdttningar 2 -
Sociala avgifter 1 -
Pensionskostnader 0 -
Summa 3 -
Ovriga onstdlida

Léner och andra ersattningar 148 61
Sociala avgifter 40 23
Pensionskostnader 18 3
Ovriga personalkostnader 3 0
Summa 209 87
Summa personalkostnader 248 117

I redovisningen har vissa personalkostnader omklassificerats till driftskost-
nader och aktiverats i projekt nar reglerna har kunnat tillampas. Av den
anledningen kemmer inte personalkostnaderna i denna not att éverens-
stimma med kostnadsslageninot 6.

Incitamentsprogram

Bolaget inférde under dret ett bonussystem som omfattar dren 2019-2021
och samtliga anstdllda. Bonussystemet bestdr av tre delar som vardera
ska ge ratt till en tredjedel av det maximala bonusbeloppet. Tva av delarna
bestdms av att vissa mal pd foretagsniva uppnds enligt bolagets faststéllda
arsredovisning medan en del dr kopplad till individuella mal. F&r att bonus
overhuvudtaget ska utgd krdvs att den del som @r kopplad till individuella
mal uppnds samt att ytterligare en av bonusdelarna som ar kopplade till
mal pa féretagsniva uppnas. Utbetalning av bonus sker i samband med
den I6neutbetalning som infaller ndrmast efter den bolagsstamma varpa
bolagets arsredovisning faststallts.

Utover bonussystemet har bolaget haft ett incitamentsprogram f6r
bolagets nuvarande och framtida anstallda som cmfattar 20 000 000
teckningsoptioner som berattigar till teckning av motsvarande antal
B-aktier i bolaget. Teckning av B-aktier med st6d av teckningsoptioner
skedde under oktober 2020. Teckningskursen f6r nyteckning av B-aktier
motsvarar 130 procent av genomsnittet av bolagets B-aktiers volymvagda
senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna 24 cktober 2017 till och
med den 6 november 2017, dvs. 7,93 kr.
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2020 Grundlén, Rérlig Pensions- Ovrig
styrelse- ersitt- kost- ersitt-
(beloppi tkr) arvode ning nader ning Summa NOT Finansiella kostnader
Styrelseordférande
Lennart Schuss 470 - - - 470 Skulder vérderade till verkligt vérde i resultatet 2020 2019
Styrelseledamot Rantekostnader, réntederivat -55 13
Sven-Olof lohansson 320 - - - 320 Valutakursdifferenser, rintederivat 14 9
Hans Runesten 300 - - - 300 Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) -69 22
Fredrik Svensson 300 - - - 300
Eva Swartz Grimaldi 340 - - - 340
Anne-Grete Strgm- Skulder vérderade till upplupet anskaffningsvirde 2020 2019
Erichsen 300 - - - 300 " A -
Rantekestnader dvriga finansiella skulder -763 -444
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter -199 -129
Verkstillande direktor . R . L
Overkurs dterképta obligationer -1 -128
llija Batljan 3624 600 1203 144 5571 - . .
. Ovriga finansiella kostnader -139 0
Ovriga ledande befatt- Iutakursdifh % el "
ningshavare (7 st) 9598 1906 2435 186 14124 valutakursdifferenser, finansiella poster 158 91
Summa 15817 2 506 31638 129 21725 Summa réntekostnader enligt effektivriintemetoden -944 -610
Summa réntekostnader och tillhérande resultatposten -1014 -588
2019 Grundlén, Rérlig Pensions- Ovrig . L : L
styrelse-  ersitt- kost-  ersdtt- * Ej berékning enligt effektivranteretoden
(beloppi tkr) arvode ning nader ning  Summa
Styrelseordfdrande Under arethar 31 225 tkr {13 907) i rdntor aktiverats avseende investe-
Lennart Schuss 480 - - - 480 ringar | fastighetsportféljen dar en rantenivd om 3% {4-5) anvénts.
Styrelseledamot
Sven-Olof lohansson 300 - - - 300
Hans Runesten 300 - - - 300 \j;L \j;L
Fredrik Svensson 300 - - - 300 .
NOT Leasingavtal
Eva Swartz Grimaldi 330 - - - 330
Anne-Grete Strgm- Koncernens vasentliga leasingavtal utgérs i huvudsak av avtal avseende
Erichsen 300 - - - 300 . .
tomtratter. | tabellen nedan presenteras koncernens ingdende och
utgdende balanser avseende nyttjanderittstillgdngar och leasingskulder
Verkstéllande direktor avseende tomtratter samt férdndringarna under aret.
llija Batl] 3912 - 978 - 4890
__Ua atlian Nyttjanderitt Skuld
Ovriga ledande befatt- 2020-12-31 tomtratt leasing
ningshavare (6 st) 7 840 - 1639 - 9479 2ende balans 235 245
Summa 13762 - 2617 - 16 379 .
Tillkommande avtal 169 169
Utgdende balans 614 614
Ersattningar och villkor for ledande befattningshavare
Ersattning till verkstillande direktéren och andra ledande befattnings- Nyttjanderat Skuld
. . . . s 2019-12-31 tomtritt leasing
havare utgors av grundlén och pensionsférmaner. Med andra ledande
befattningshavare avses de personer som tillsammans med verkstillande Ingéende balans (inforande av IFRS 16) 52 52
direktéren utgér koncernledningen. Tillkommande avtal 393 393
Verkstallande direktéren har en uppségningstid pa 6 manader ifall Utgiende balans 445 445

uppsdgningen ar fran bolagets sida och om verkstéllande direktéren véljer
att avsluta sin anstélining 4r uppsdgningstiden 6 manader. Vid uppsdgning
fran arbetsgivarens sida utgdr ett avgangsvederlag om 12 manadsiéner.
PensionsfGrmanen for verkstéllande direktéren dr 30 procent av pensions-
grundande 16n.

Uttver tomtrattsavtalen finns nagra mindre leasingavtal i form av bilar,
kontorsmaskiner mm. Dessa avtal har definierats som avtal dar den under-

liggande tillgdngen har lagt vdrde och det praktiska undantaget i IFRS 16
tilldmpas vilket innebér att leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden i resultatrikningen och ingen nyttjanderittstillging

eller leasingskuld redovisas i balansrakningen.

Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens resultatrak-

NOT Finansiella intikter ning under aret hanférliga till leasingverksamheten.
Tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvirde 2020 2019 2020 2019
Rénteintikter dvriga finansiella tligangar 84 36 Réntekestnad pd leasingskulder 18 3
Rinteintikter fran joint ventures 36 57 Kostnad fér avtal dar den underliggande tillgdngen
. ar av lagt varde 7 4
Ovrigt 46 9
d d leasing 25 7
Summa rénteintikter enligt effektivrintemetoden 166 102

Den arliga tomtréttsavgdlden uppgdr till 18 mkr {3). Tomtratter betraktas
enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vérdet koemmer
dédrmed inte att skrivas av utan vardet kommer kvarst tills omférhandling
av tomtrattsavgélden sker. Leasingskulden som uppstdr amorteras inte
utan vardet kvarstar fram tills omférhandling av tomtréttsavgalden sker.
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NOT 12 Skatt

SBB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten
skatt, berdknad utifrdn gdllande skattesats pd 21,4 procent 1 Sverige med
undantag for uppskjuten skatt som berdknas utifran ny skattesats pd 20,6
procent, 22 procent i Norge och Danmark samt 20 procenti Finland.

2020 2019

Aktuell skatt -164 -34
Uppskjuten skatt fastigheter -1181 -429
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -9 -37
Uppskjuten skatt finansiella instrument 58 0
Uppskjuten skatt Svrigt 39 -13
Redovisad skatt -1 257 -513
Avstémning av effektiv skattesats 2020 2019
Resultat fére skatt 10341 3137
Skatt enligt gillande skattesats for mederbolaget (21,4%) -2227 -671
Skatteeffekt av:

Andra skattesatser inom koncernen 18 22
Skatt hanférlig till tidigare ar 7 -34
Ej skattepliktiga intakter vid férsdljning av aktier i dotterbolag 532 S0
Ovriga e] skattepliktiga intikter 119 25
Ej bokférda intdkter som ska tas upp -174 -36
Ej avdragsgilla kostnader -191 -38
Ej bokférda kostnader som ska dras av 0 8
Utnyttjade av tidigare ejutnyttjade underskottsavdrag 62 17
Ovriga skatemissiga justeringar -57 0
Skattemdassiga avskrivningar -28 -2
Temporéra skillnader avseende fastigheter 633 146
Redovisad skatt 1257 -513
Effektiv skattesats 12% -16 %

Koncernen har skatteposter som redovisas | Gvrigt totalresultat som ett
resultat av sakringsredovisning. Samtliga underskottsavdrag har beaktats
vid berdkning av uppskjuten skatt. Underskottsavdragen uppgédr till ca 3,5
mdkr per 2020-12-31.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
I nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de tempordra
skillnaderna:

Uppskjuten skatt 2020 2019
Uppskjuten skatt fastigheter -8218 -7 030
Uppskjuten skatt obeskattade reserver -47 -22
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 1009 829
Uppskjuten skatt derivat 23 21
Uppskjuten skatt Svrigt 61 7

dovisad kjuten sk kuld -7172 -6237
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NOT 13 Goodwill

Goodwill 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende balans 6687 29
Forviry 100 6663
Forsaljning -168 -
Utgéende balans 6319 6 687

Goodwillposten &r till stérsta del hanforlig till forvdrvet av Hemfosa.
Férvdrvet av Hemfosa har redovisningsmassigt klassificeras som ett
rérelseférvary enligt IFRS 3. Detta innebdr att férvarvade tillgangar,
skulder och eventualférpliktelser varderas till verkligt varde pd forvarvs-
dagen. Skillnaden mellan anskaffningsvérdet for de férvdrvade andelarna
och det verkliga vardet for de férvarvade nettotillgédngarna redovisas som
goodwill.

I samband med férvdrvet uppstod goodwill om 6 666 mkr i form av
skillnaden mellan anskaffningsvardet fér de férvdrvade andelarna och
nettotillgdngarna. Goodwillposten utgtrs av tva delar. Till stérsta del
utgdrs den av synergieffekter i form av minskade finansierings- och admi-
nistrationskostnader. Denna del uppgéar till 4 275 mkr. Darutéver finns en
redovisad goodwill hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
uppskjutna skatt som kalkylerats vid férvarv av fastigheter i bolagsform
som maste redovisas vid rérelseférvirv. Fér denna redovisningsmdssiga
goodwill finns ett motsvarande belopp | posten uppskjuten skatt. Till féljd
av férsdljning av fastigheter har denna del minskat med 468 mkr under
aret. I samband med férvérvet av Sveafastigheter uppstod en goodwill om
97 mkr med motsvarande belopp redovisat som uppskjuten skatt.

Transaktionskostnader relaterade till forvarvet har belastat arets
resultat med 52 mkr {83) och redovisas | posten Forvarvs- och omstruktu-
reringskostnader i resultatrakningen.

Nedskrivningsprévning
Goodwill nedskrivningsprévas pd de ldgsta nivaerna dar det finns separata
identifierbara kassafloden {kassagenererande enheter), vilket for kencer-
nen utgérs av segmenten Samhallsfastigheter och Ovrigt.
Nedskrivningsprévningen fér koncernens goodwill bestar i att bedoma

om enhetens dtervinningsvarde ar hogre dn dess redovisade virde for
respektive kassagenererande enhet som goodwillen tillhér. Atervinnings-
vardet har berdknats pa basis av enhetens nyttjandevirde, vilket utgér
nuvardet av enhetens férviantade framtida kassafloden utan hansyn till
eventuell framtida verksamhetsexpansion och omstrukturering. Berdk-
ningen av nyttjandevardet har baserats pa:

+ En diskonteringsfaktor pd 4,4 procent fore skatt.

+ En prognos av kassafléden under de ndrmaste 5 aren.

Den diskonterade kassaflddesmodellen innefattar prognostisering av
framtida kassafléden fran rérelsen inkluderande uppskattningar av
hyresintakter och rérelseresultat {EBIT). De viktiga antaganden som driver
férvantade kassafléden under de ndrmaste fem dren utgtrs utbver kassa-
fléden av kostnad for finansiering och skatt. Vdrdena har skattats pd dessa
variabler i huvudsak baserat pd och i enlighet med historiska erfarenheter.
Berdkningarna pdvisar inget nedskrivningsbehov och de indikerar inte att
nagra rimligt méjliga férandringar i viktiga antaganden skulle leda till ett
nedskrivningsbehov. Goodwill har férdelats pa féljande kassagenererande
enheter:

2020-12-31 2019-12-31

Samhadllsfastigheter 5741 6293
Ovrigt 578 394
6319 6 687
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NOT Férvaltningsfastigheter

Koncernen delar upp sitt fastighetsbestdnd pa tre olika kategorier;
bostédder, samhdllsfastigheter och 6vriga fastigheter.

2020-12-31 Samhiills- Ovriga 2019-12-31 Samhills- Ovriga

Verkligt virde Bostéder fastigheter fastigheter Totalt Verkligt virde Bostéder fastigheter fastigheter Totalt
Ingéende redovisat 13230 61547 4 765 79542 Ingdende redovisat 6720 16 422 2101 25243
virde virde

Forvary 5146 8947 459 14552 Forvary 4951 49705 2952 57608
Investeringar 581 1239 268 2088 Investeringar 368 261 21 650
Forsaljningar -2 866 -9 647 -1 009 -13522 Forsaljningar -18 -6519 -380 -6917
Orealiserade vardefér- 2010 6853 252 9115 Orealiserade vardefér- 1209 1423 72 2704
andringar andringar

Omklassificeringar - =274 274 - Omklassificeringar - - - -
omrikningsdifferens 0 -1555 -35 -1590 omrikningsdifferens 255 -1 254
Utgdende redovisat 18 102 67 109 4973 90 185 Utgéende redovisat 13230 61547 4 765 79 542
virde virde

2020 Samhills- Ovriga 2019 Samhills- Ovriga
Virdeféréndringar Bostiéider fastigheter fastigheter Totalt Virdefdrindringar Bostdder fastigheter fastigheter Totalt
Orealiserade vérdefér- 2010 6853 252 9115 Orealiserade vrdefdr- 1209 1423 72 2704
andringar andringar

Realiserade vardefor- 16 -572 -17 -573 Realiserade vardefor- 21 -280 50 -251
andringar andringar

Summa 2 026 6 281 235 8542 Summa 1188 1143 122 2453

Fastighetsbestdndets vdrde har baserats pd externvarderingar gjorda
av Newsec, JLL och Colliers. Varderingarna har baserats pd en analys av
framtida kassafléden for respektive fastighet dér hansyn tagits till géllande
hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
férvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. De
anvanda avkastningskraven i varderingen ligger i intervallet 2,20 procent
till 15,0 procent med ett medelvirde cm 5,05 procent. | vardet for
fastigheterna ingar ca 3 312 mkr for byggratter som vérderats genom
tillampning av ortsprismetoden, vilket innebdr att bedémningen av vérdet
sker utifran jamforelser av priser fér likartade byggratter. Verkligt vérde
har sdledes beddmts enligt IFRS 13 nivd 3. Fér beskrivning av nivaeri
verkligt virdehierarkin, se not 17 Finansiella instrument.

De orealiserade vardeférandringarna pd férvaltningsfastigheter som

innehas per balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden "Vardefor-
andringar férvaltningsfastigheter”. De utgjordes till del av vardeskapande
fran fastighetsutveckling om 2 224 mkr {338). Resterande del férklaras av
okade driftnetton till f&ljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbe-
stdndet samt sdnkta avkastningskrav.

SBRB har ataganden om att fardigstallda pabérjade projekt dar atersta-
ende investeringsvolym uppgar till 6 520 mkr utéver vad som redovisas i
balansrakningen.

Kanslighetsanalys

Fastighetsvérderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pa
vissa antaganden. | tabellen nedan redovisas hur vérdet paverkas vid en
forandring av vissa f6r vdrderingen antagna parametrar. Tabellen ger en
férenklad bild da en enskild parameter troligtvis inte foréndras isolerat.

Faréndring Virdepaverkan
2020-12-31 Bostéder Samhillsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresvarde +/-5% 899/-899 mkr 2 671/-2 677 mkr 241/-241 mkr 3811/-3 817 mkr
Kalkylrénta +/- 0,25% -706/800 mkr -1897/1 948 mkr -113/119 mkr -2 716/2 867 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25% -757/864 mkr -1 96872 152 mkr -102/123 mkr -2 827/3 139mkr
Fardndring Virdepdverkan
2019-12-31 Bostéder Samhillsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresvarde +/-5% 808/-808mkr 2676/-2 678 mkr 228/-228 mkr 3712/-3 714 mkr
Kalkylrinta +/-0,25% -585/655 mkr -1.349/1 430 mkr -85/88 mkr -2 020/2 173 mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25% -656/743 mkr -1 635/1 696 mkr -79/86 mkr -2 370/2 525 mkr
Nyckeltal per segment
Léngsiktigt
Léngsiktigt direktavkast-
Fastighets- Antal Hyresviirde, Vak ad, b direktavkast- ningskrav,
Kategori vérde, mkr fastigheter mkr genomsnitt, % yta, thkvm ningskrav, % genomsnitt, %
Bostdder 18 102 388 865 75 774 2,20-8,25 4,08
Samhdllsfastigheter 67 109 1189 3998 4.6 2868 2,90-15,00 519
Ovrigt 4973 41 305 26,7 316 4,52 -8,25 5,72
Totalt 90 185 1618 5168 6,4 3958 2,20 - 15,00 5,05
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NOT 15 Inventarier

2020-12-31 2019-12-31

Ingdende anskaffningsvirde 50 11
Arets anskaffningar 9 39
Forsaljningar och utrangeringar -15 -1
Omklassificeringar 0 1
Utgdend k lerade kaffni érden 44 50
Ingdende avskrivningar -29 -6
Forsaljningar och utrangeringar -5 21
Ackumulerade avskrivningar vid férviry 19 1
Arets avskrivningar -4 2
Omklassificeringar -1 -1
Utgdende ackumulerade avskrivningar -22 -29
Utgdende redovisat virde 22 21

NOT 1@ Andelar i intressebolag/joint ventures/ovriga

2020-12-31 2019-12-31

Ingéende anskaffningsvarde 209 213
Andel avresultat 144 92
Arets anskaffningar 1913 416
Aktedgartliskott 126 268
Arets forsaljningar/utrangeringar -183 -12
omrikningsdifferens -41 0
Omklassificeringar - -69
Utgéende redovisat virde, kapitalandel 2 867 909

Kapitalandel Kapitalandel Redovisatviérde Redovisatvirde
Innehav Klassificering k dsaklig verk h 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
BCAC-Hus Forv. AB Intressebolag Fastighetsutveckling 10% 10% 0 4
HusBace Uty Hold AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 78 78
Hanvast Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 0 0
Jordbro Centrum UtAB JointVenture Fastighetsutveckling 50% S0% 0 0
Néthagen Uty AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 0 0
Tillbringaren 2 H AB JointVenture Aga, férvalta, utveckla fastigheter 49% 49% 19 13
Slaggborn Uty AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% A7 34
Klarsam Fast Uty AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40% 40% 8 8
Cronsj6 Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 30% 30% 1 1
Varpslagg Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40% 40% 2 2
Gullbern Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40% 40% 1 1
Fastighetsutv IB 85 AB Joint Venture Fastighetsutveckling - 50% 0 6
KlaraBo Férv AB Intressebolag Aga, férvalta, utveckla fastigheter 49% 49% 399 316
Valerum Fast AB loint Venture Aga, férvalta, utveckla fastigheter - 50% 0 19
Bryggkaffe Fast Uty AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 21 0
Solhemmet Samhidllsfastigheter AR Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 0 0
Samterna Holding 1 Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 0 0
Samterna Holding 2 Joint Venture Fastighetsutveckling 50% S0% 0 0
Fastighetsutveckling 18 95 AB Joint Venture Fastighetsutveckling - 50% 0 10
1V Tangen AS Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 10 11
Gardermoen Campus Utvikling AS Joint Venture Fastighetsutveckling 65% 65% 57 62
Offentlig Eiendom AS Intressebolag Fastighetsutveckling 34% 40% 319 345
PPE Holding AB Intressebolag Fastighetsutveckling 38% - 95 -
Sveaviken Nordsten Helding AB Intressebolag Fastighetsutveckling 38% - 1 -
Samterna Utvecklings AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 8 -
Kuttervigen Holding AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 10 -
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Kapitalandel Kapitalandel Redovisatviérde Redovisatvirde
Innehav Klassificering k dsaklig verk 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Idun Domum AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 0 -
Mazeloten 196 AB JointVenture Fastighetsutveckling 50% - 0 -
Mazelot Odalen Projekt AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 31 -
Sommarsel Exploatering AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 1 -
Odalen Upphandling 1 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 0 -
Sommarsel Helding AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 15 -
Genova Holding 25 AB JointVenture Fastighetsutveckling 50% - 112 -
Samstern Bromma Beckemberga 1:1 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 0 -
Samhall 62 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 0 -
iBoxen Infrastruktur Sverige AB Joint Venture Fastighetsutveckling 35% - 3 -
Samhall 102 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 2 -
Bokoop Fastighet AB JointVenture Fastighetsutveckling 50% - 1 -
Fastighetsutveckling IB 102 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 30 -
Magsam Holding AB JointVenture Fastighetsutveckling 50% - 9 -
Offentliga Hus AB {publ} Intressebolag Aga, férvalta, utveckla fastigheter 37% - 1444 -
Kuststaden Prejektutveckling AB Intressebolag Fastighetsutveckling 21% - 145 -
2 867 209
Upplysning om vésentliga innehav Offentliga Hus AB (publ) 2020-12-31  2019-12-31
De innehav ijoint ventures och intressebolag som anses vasentliga for Anliggningsdllgangar 5391 i
koncernen specificeras nedan. Likvida medel 593 .
Ovriga omsattningstillgdngar 94 -
KlaraBo Forvaltning AB 2020-12-31 2019-12-31 Langfristiga finansiella skulder 51387 .
Anldggningstillgangar 1824 161l Ovriga langfristiga skulder -377 -
L.ikvida medel 7 20 Ovriga kortfristiga skulder -631 -
Ovriga omsittningstillgdngar 3 12 Nettotillgingar 3613 R
Langfristiga finansiella skulder -925 -935
Ovriga langfristiga skulder -63 27 Nettoomsitining 535 R
lfortfristiga finansiella skulder 75 12 Drifts- och underhéllskostnader -185 -
Owvriga kortfristiga skulder -44 -44 central administration 75 R
Nettotillgéngar 799 624 Avskrivningar 0 .
Resultat fran intresseforetag/jeint ventures 1 -
Nettoomsattning 128 94 Finansnetto 23 R
Drifts- och underhallskostnader -66 -47 Vardeférandringar fastigheter 20 R
Central administration 9 2 Vardeférandringar derivat -14 -
Avskrivningar 0 0 Skatt P R
Ranteintikter 0 0 Arets resultat > N
Réntekosmader 1 13 Ovrigt totalresultat - -
vardeférandringar fastigheter 177 121 Arets totalresultat 2 N
Ekatt 4L 31 varav koncernens andel -4 -
Arets resultat 170 122
E')vrigt totalresultat - - Avsts mot £ virden:
Arets totalresultat 170 122 Ingdende nettotillgangar R R
varav koncernens andel 83 60 Arets anskaffningar 3912 R
Avstémning mot redovisade virden: I:‘«rets resultat 10 )
Ingdende nettotillghngar 644 8 Arets totalresultat - -
Arets tillskott . 514 Utgéende nettotillgdngar 3902 -
Arets resultat 170 122
Arets totalresultat . . Koncernens andel i % 37% -
Utgéende nettotillgingar 815 644 Koncernens andel i thr 1444 -
Redovisat virde 1444 -
Koncernens andeli % 49% 49%
Koncernens andel i tkr 399 316
Redovisat véirde 399 316 Upplysningar fér Bvriga inneh 202012-31  2019-12-31
Sammanlagt redovisat varde fér ovasentliga 1024 574
intressebolag/joint ventures
Sammanlagt belopp fér koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter 94 33
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet -30 -
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 54 33
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NOT 17 Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder per viirderingskategori

I nedanstdende tabell presenteras koncernens finansiella tillgdngar och
skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt vérde, klassifice-
rade i kategorierna enligt IFRS 9.

Vardering av finansiella tillgangar och skulder per 2020-12-31

Finansiella Finansiella
tillgdngar/ tillgédngar/
skulder skulder
virderade virderade
till verkligt till upplupet Summa
viirde via anskaff- redovisat  Verkligt
Mkr resultatet ningsvirde virde viirde

Finansiella tillgédngar

Fordringar hos intresseféretag/ - 2867 2 867 2867
joint ventures

Derivatinstrument 129 - 129 129
Finansiella tillgingar varderade 2931 - 2931 2931
till verkligt virde

Kundferdringar - 91 91 91
Ovriga kortfristiga fordringar - 2 190 2190 2190
Likvida medel - 13606 13 606 13 606
Summa 3060 18754 21814 21814
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut - 12064 12064 12064
Obligationslan - 37784 37784 37784
Foretagscertifikat - 5418 5418 S 418
Ovriga lAngfristga skulder - 1020 1020 1020
Derivatinstrument 267 - 267 267
Leverantérsskulder - 117 117 117
Ovriga kortfristiga skulder - 2098 2 098 2098
Summa 267 58501 58 768 58 768

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

Finansiella Finansiella
tillgangar/ tillgangar/
skulder skulder
virderade virderade
till verkligt till upplupet Summa
viérde via anskaff- redovisat Verkligt
Mkr resultatet ningsvirde virde viirde

Finansiella tillgédngar

Fordringar hos intresseféretag/ - 1142 1142 1142
joint ventures

Derivatinstrument 73 - 73 73
Finansiella tillg&ngar virderade 459 - 459 459
till verkligt varde

Langfristiga fordringar - 24 24 24
Kundferdringar - 53 53 53
Ovriga kortfristiga fordringar - 791 791 791
Kortfristiga placeringar 1041 - 1041 1041
Likvida medel - 12 858 12858 12 858
Summa 1573 14868 16441 16 441
Finansiella skulder

Skulder fill kreditinstitut - 25985 25985 25985
Obligationslan - 25162 25162 25162
Foretagscertifikat - 4944 4944 4944
Ovriga langfristiga skulder - 22 22 22
Derivatinstrument 25 - 25 25
Leverantérsskulder - 131 131 131
Ovriga kortfristiga skulder - 8822 8822 8822
Summa 25 65066 65091 65 091
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For tillgangar och skulder som virderas till upplupet anskaffningsvérde
antas detta vara en rimlig uppskattning av det verkliga virdet. For vissa av
dessa poster finns dock ett verkligt varde scm marginellt skiljer sig fran
redovisat virde p g a forandringar i rdntenivder. For Gvriga 1dn bedéms
verkligt virde Gverensstdmma med redovisat varde da de kreditmarginaler
som avtalats fortfarande &r marknadsmassiga.

Kreditriskexponering

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgérs av nettobeloppen av de redo-
visade vdrdena | tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit ndgra stéllda
sdakerheter for de finansiella nettotillgdngarna.

Vardering till verkligt vérde

Verkligt virde @r det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhdllas vid

forsaljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en

ordnad transaktion mellan marknadsaktérer. Tabellen nedan visar finan-

siella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i

verkligt vardehierarkin gjorts. De clika nivderna definieras enligt féljande:

Niva 1 - Noterade priser {ojusterade) pa aktiva marknader f6r identiska
tillgangar eller skulder

Niva 2 - Andra observerbara indata f&r tillgangen eller skulder &n noterade
priser inkluderade i nivd 1, antingen direkt {dvs. som prisnote-
ringar] eller indirekt {dvs. hdrledda fran prisnoteringar)

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

Forandring for derivaten 1niva 2 presenteras nedan.

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende redovisat virde a8 -12
Nyanskaffningar 114 16
Avyttringar -93 2
vardeférandringar i resultatet 207 39
Omrakningsdifferens 0 2
Utgdende redovisat virde -138 48

Berakning av verkligt vérde

Rantebérande fordringar och skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt virde fér rantebdrandefordringar
och fordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafléden
av kapitalbelopp och rénta diskonterade till aktuell marknadsréanta. Dessa
poster hanfor sig till nivd 2 1 vdrderingshierarkin. Bolaget har gjort beddm-
ningen att det verkliga vardet motsvarar det redovisade védrdet da réantan
motsvarar aktuell marknadsrénta samt att kreditmarginalen beddms vara
densamma som ndr lanen ingicks.

Rintederivat

Verkligt varde for ranteswappar baseras pd en diskontering av berdknade
framtida kassafléden enligt kontraktets villker och férfallodagar och med
utgangspunkt i marknadsrantan pa balansdagen. Ranteswapparna hanfér
sig till niva 2 i varderingshierarkin.

Finansiella tillgdngar virderade till verkligt virde

Posten avser innehav i 53 val noterade som onoterade aktier och dvriga
vardepapper som virderas till verkligt vérde med en vardeférandring i
resultatet. Innehaven har dirmed varderats enligt sdvél nivd 1 som niva
3. De noterade aktierna har vérderats till noterat pris pad marknaden. F&r
onoterade aktier och Gvriga vérdepapper har indata sdsom senaste emis-
sioner och Gvriga ej observerbara data anvénts for att faststélla vardet.

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

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leve-
rantGrsskulder, med en livslangd pa mindre dn sex manader anses det
redovisade vardet reflektera verkligt viarde. Nagon indelning i nivder enligt
varderingshierarkin gors inte fér dessa poster.
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Obligationslan per 31-12-2020

Loptid Mkr Aterkdpt av SBB Riintevillkor Forfallo-datum 1SIN-kod Typ
2019-2024 500 2575 Stibor 3M +3,30% 2024-02-14 SE0012256741 Gron
2019-2024 200 27,5 stiber 3M +3,25% 2024-02-19 SE0012313245

2019-2025 600 50 Stibor 3M + 1,90% 2025-01-14 X51997252975

2020-2025 500 86 Stibor 3M + 1,03% 2025-01-14 X51997252975

2019-2023 200 75 Stibor 3M + 1,40% 2023-05-22 X52000538699

2016-2021 466 Stibor 3M + 1,85% 2021-12-23 N0963342624 Sdkerstalld
2019-2022 500 50 stiber 3M + 1,20% 2022-07-22 X52021634675 Grén
2019-2021 1960 25 Stibor 3M + 0,93% 2021-07-05 X52022418243

2019-2023 800 80 Stibor 3M + 1,150% 2023-09-06 X52050862262 Groén
2019-2022 600 110 Stibor 3M + 0,95% 2022-10-03 X52059787049

2019-2023 1000 Stibor 3M + 1,01% 2023-02-01 X52066041661

2019-2022 300 0,85% 2022-03-11 X52078676322

2019-2021 500 Stibor 3M +0,7% 2021-11-08 X52078691123

2019-2023 700 25 1,07% 2023-05-11 X52078737306

2019-2021 800 325 Stibor 3M + 0,66% 2021-11-08 X52078371486

2019-2020 400 150 0,80% 2021-06-14 X52093118953

2019-2024 1057 1,66% 2024-11-28 X52085870728

2019-HYB 1500 3,50% Hybrid SE0013359148

2020-2027 600 Stibor 3M + 1,50% 2027-01-20 X52111589219 Grén
2020-2025 785,45 Stibor 3M + 2,008 2025-06-26 X52194790429

2020-2023 2750 7% 2023-07-24 X52208267596 Tvingande konvertibel
2020-2025 200 Stibor 3M + 1,170 2025-12-18 X52275409824 Social

Aterkopt av SBB

Loptid M EUR (MNOK) Riintevillkor Forfallo-datum 1SIN-kod Typ
2019-HYB 300 4,63% Hybrid X51974894138

2019-2025 550 3 1,75% 2025-01-14 X51993969515

2019-2026 500 1,13% 2026-09-04 X52049823680

2020-2027 750 1% 2027-08-12 X52114871945

2020-HYB 500 2,62% Hybrid X52010032618

2020-2040 50 2,75% 2040-04-03 X52151934978

2020-2028 700 0,75% 2028-12-14 X52271332285 Social
2020-HYB 500 2,625% Hybrid X52272358024

Aterkopt av SBB

Loptid M NOK (MEUR) Riintevillkor Forfallo-datum 1SIN-kod Typ

2016-2023 620 3,00% 2023-11-01 NQO0010777683 Sakerstalld

2020-2023 400 Nibor 3M +0,72% 2023-02-24 X52124186508

2020-2025 700 Nibor 3M + 1,65% 2025-08-27 X52223676201

2020-2023 200 Nibor 3M + 1,50% 2023-07-14 X52203994517

NOT 8 Ovriga fordringar NOT Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Fordringar fastighetstransaktioner 2081 356 Upplupen intdkt 84 9

Skattekonto 208 90 Forutbetald férvérvskostnad 28 100

Ovrigt 109 345 Ej utfakturerade projektkostnader 20 8

Redovisat virde 2 308 791 Férbetald férsékring u o
Forbetald fastighetsskatt 18 2
Férutbetald hyra 74 3
Surigt 8 36
Redovisat varde 243 158
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NOT Likvida medel
2020-12-31 2019-12-31
Kassa och bank 13 606 12 858
Redovisat viirde 13 606 12 858

NOT 2 1 Eget kapital

Forandring aktiekapital i kr

Antal stamaktier

Antal stamaktier

Antal stamaktier

serie A serie B serie D Antal preferensaktier Aktiekapital
Ingdende vérden 2020-01-01 209977 491 10303549 096 104 425 359 30713 134 498 266
Apport/kvittningsemission 2020-01-14 - 9782909 773778 - 1055 669
Apport/kvittningsemission 2020-01-20 - 6910394 953874 - 786427
Apport/kvittningsemission 2020-01-30 - 647 364 - - 64 736
Apport/kvittningsemission 2020-02-04 - 3 650061 366940 - 401 700
Apport/kvittningsemission 2020-02-26 - 6575281 - - 657 528
Nyemission 2020-07-17 - - 21303990 - 2130399
Apport/kvittningsemission 2020-09-01 - - 44 197 779 - 4419778
Nyemission 2020-10-13 - 14 108 000 - - 1410800
Nyemission 2020-11-03 - 2748 000 - - 274 800
Apport/kvittningsemission 2020-12-18 - 44 533762 - - 4 453 376
Apport/kvittningsemission 2020-12-29 - - 7 860 160 - 786 016
Utgdende virden 2020-12-31 209977 491 1119504 867 179 881 880 30713 150 939 495
Antal stamaktier Antal stamaktier Antal stamaktier
serie A serie B serie D Antal preferensaktier Aktiekapital
Ingdende vérden 2019-01-01 209 977491 546071540 41 626 390 175251 79785067
Nyemission 2019-01-14 - - 4064 516 - 406452
Nyemission 2019-04-04 - - 2741936 - 274 194
Nyemission 2019-04-04 - - 1612903 - 161 290
Nyemission 2019-04-05 - - 13 042 574 - 1304257
Nyemission 2019-04-30 - - 4838710 - 483 871
Apport/kvittningsemission 2019-05-06 - - 697 113 - 69711
Apport/kvittningsemission 2019-06-11 - - 4774194 - 477419
Apport/kvittningsemission 2019-07-04 - - 209 134 - 20913
Inlésen preferensaktier 2019-08-20 - - - -139030 -13 903
Apport/kvittningsemission 2019-08-20 - - 2 780 600 - 278 060
Inlésen preferensaktier 2019-09-09 - - - -5508 -551
Apport/kvittningsemission 2019-09-09 - - 110 160 - 11016
Nyemission 2019-11-05 - 18181819 - - 1818182
Nyemission 2019-12-16 - 57907 534 - - 5790753
Nyemission 2019-12-23 - 7535527 - - 753553
Apport/kvittningsemission 2019-12-30 - 400852 676 27927129 - 42 877 981
Utgdende vérden 2019-12-31 209 977 491 1030 549 096 104 425 359 30 713 134 498 266

Aktiekapital

Per den 31 december 2020 uppgick aktiekapitalet till 150939 495,10 kr
och kvotvdrdet var 0,1 kr, férdelat pd 209 977 491 stamaktier av serie

A, 1119 504 867 stamaktier av serie B, 179 881 880 stamaktier av serie
D och 30 713 preferensaktier. Innehavare av stamaktier av serie A och

B ér beréttigade till utdelning som faststélls efter hand. Innehavare

av stamaktierna av serie D har ratt till fem ganger den sammanlagda
utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 kr per aktie
och ar. Aktieinnehavet berattigar till rostrétt vid bolagsstémman med en
rést per aktie for stamaktie av serie A och 0,1 rést per aktie for stamaktie
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av serie B och stamaktie av serie D. Alla stamaktier har samma ratt till
Samhaillsbyggnadsbolaget i Nordens kvarvarande nettotillgangar. Samtliga
aktier ar fullt betalda och inga aktier dr reserverade for 6verlatelse. Inga
aktier innehas av bolaget sjalv eller dess dotterbolag.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tllskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av Samhal sbyggnads-
bolaget i Norden AB {publ)s dgare | form av aktiedgartillskott samt Gverkurs
vid emissioner av stamaktier och preferensaktier.
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Hybridobligation

SBRB har emitterat fyra hybridobligationer uppgaende till totalt 14,5 mdkr
efter avdrag fér emissionskostnader. Nedan dr en sammanstallning Gver
utestiende hybridobligationer.

ISIN-kod Valuta Belopp Réntevillkor
5E0013359148 SEKm 1500 Stibor M +3,50 %
X51974894138 EURmM 300 4,63%
X$2010032618 EURmM 500 2,62%
X52272358024 EURmM 500 2,63%

SBB har en méjlighet att |6sa in utestdende hybridobligationer fr.o.m.
férsta mojliga inlésendag som infaller 5-6 ar efter emissionsdagen. Vid
férsta redovisningstillféllet har bedémningen gjorts att hybridobligatio-
nerna ska klassificeras som egetkapitalinstrument och inte som finansiella
skulder. Den bedGémning som ligger till grund f&r klassificeringen &r att
det inte finns ndgon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet
genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgdng. Det finns
inte heller ndgra andra omsténdigheter som indikerar att avtalen kommer
att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang. SBB har ratt att skjuta
utbetalningar avseende rénta pd obestdmd tid sdtillvida hybridobliga-
tionsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobligationerna ar
efterstdllda samtliga andra fordringsédgare.

Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestimmande inflytande bestar till storsta del av den
minoritet av stamaktier och preferensaktier i Hemfosa som SBB inte
kontrollerade per 2020-12-31, dvs. 1,7 procent av aktierna och 1,2 procent
av résterna i Hemfosa. Dessutom finns en minoritetsandel avseende
dotterbolag i Hemfosa-koncernen.

Utbver preferensaktierna i Hemfosa finns preferensaktier pd tre nivder i
SBB-koncernen; i moderbolaget och i dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco
AS. Moderbolagets preferensaktie beréttigare till en tiondels {1/10) rost.
Om bolagsstdmman beslutar om vinstutdelning har SBB:s preferensaktie
foretrddesrétt framfGr stamaktierna till en arlig utdelning om 35 kr per
preferensaktie.

Omrakningsreserv

Omrakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid
omrakning av finansiella rapporter fran utléndska verksamheter som har
upprattat sina finansiella rapporter i en annan valuta an denvaluta som
koncernens finansiella rapporter presenteras i. Moderbolaget och koncer-
nen presenterar sina finansiella rapporter i svenska kronor. Ackumulerad
omrakningsdifferens redovisas i resultatet vid avyttring av den utldndska
verksamheten.

Omrékningsreserv 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende redovisat varde 55 -108
Arets férandring -916 163
Utgdende redovisat virde -861 55

NOT 2 2 Resultat per aktie

Nedan framgar berdkning av resultat avseende stamaktie av serie A och
B. Enligt bolagsordningen har preferensaktierna féretradesrétt till 35 kr/
aktie och stamaktierna av serie D en utdelning om maximalt 2 kr/ aktie i
arlig utdelning. Darutover utgdr ranta avseende hybridlan. Berdkningen
av resultat per stamaktie A och B har baserats pa drets resultat med
avdrag for utdelning avseende preferensaktier och stamaktier av serie D
samt ranta pa hybridlan. Resultatet har fordelats pa genomsnittligt antal
stamaktier av serie A och B uppgaende till 1312 784 970 st {762 481 721).

Resultat per aktie fore utspédning 2020 2019
Arets resultat 9084 2624
Avgdr resultat hanférligt till preferensaktiesigare -3 -11
Avgdr resultat hanférligt till innehavare av

stamaktier av serie D -262 -150
Avgdr resultat hanférligt till hybridlan -332 -198
Avgdr resultat hanforligt till minoritetsandel 74 -4
Arets resultat hanforligt till stamektier A och B 8413 2261

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier

avserieA+B 1312784970 762481721
Resultat per aktie fére utspadning 6,41 2,97
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier av

serie D 130778598 65967084
Resultat per aktie {stamaktie D har ingen

utspadning) 2,00 2,00
Resultat per aktie efter utspédning 2020 2019
Arets resultat 9084 2624
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare -3 -11
Avgdr resultat hanférligt till innehavare av -262 -150
stamaktier av serie D

Avgdr resultat hanférligt till hybridlan -332 -198
Avgdr resultat hanférligt till minoritetsandel 74 -4
Arets resultat hinforligt till stamaktier A och B 8413 2261

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier 1312784970 762481721

avserieA+B

Effekt av potentiella stamaktier avseende - 10 916617
optioner

Resultat per aktie efter utspadning 6,41 2,92

Vid berdkning av resultat per aktie efter utspadning justeras det vdgda
genomsnittliga antalet utestdende stamaktier for utspddningseffekten av
samtliga potentiella stamaktier. Dessa potentiella stamaktier &r hanforliga
till de teckningsoptioner som bolagets anstdllda har tecknat. De potentiella
stamaktierna avser stamaktier av serie B. For stamaktier av av serie D finns
ingen utspadning da det inte finns ndgra potentiella stamaktier.

Av utdelningen avser 1 mkr {1) utdelning avseende preferensaktier,
A18 mkr {-) utdelning avseende stamaktier av serie A och B, 93 mkr {90)
utdelning avseende stamaktier av serie D och 91 mkr {72) ranta avseende
hybridobligaticnen som dnnu e betalats ut.
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NOT 23 Finansiella risker

Koncernen utsétts genom sin verksamhet f6r olika slags finansiella risker.
Med finansiella risker avses fluktuationer i koncernens resultat och kas-
safléde till foljd av dndringar | exempelvis rdntenivaer. SBB &r framférallt
exponerad mot likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.

Finansiella transakticner och risker i koncernen hanteras centralt av
moderbolagets finansfunktion. Koncernens finanspelicy 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 &vergripande malsattningen for finansieringsverksamheten &r att:

- Uppna bdsta mojliga finansnetto inom ramen f6r beslutad risknivd och
givna risklimiter

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

- Sdkerstdlla en god betalningsberedskap fér att vid var tidpunkt kunna
méta SBB:s betalningsforpliktelser

- Sakerstdlla tillgdng till erforderlig finansiering till [dgsta md&jliga kostnad
inom ramen f&r beslutad riskniva

- Sakerstdlla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll

Ytterligare information om finansiering och kapitalstruktur finns pa s. 58.

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken fér att det inte finns tillrdcklig likviditet

f6r att méta kommande betalningsataganden. Lopande gors likviditets-
prognoser med syftet att verifiera behovet av kapital. En likviditetsreserv
f6r verksamheten ska vid var tid finnas tillganglig f6r att sdkerstélla SBB:s
kortsiktiga betalningsférmaga. Finansieringsrisk definieras som risken att
vid ndgon tidpunkt inte ha tillgéng till, eller endast mot en 6kad kostnad ha
tillgdng till medel f&r refinansieringar, investeringar och Gvriga betalningar.
Genom en god diversifiering avseende lanens férfallostruktur, upplanings-
former, langivare och vdl avvédgda likviditetsreserver kan risken minimeras.
SBB ska strava efter att ha en jamn férfallostruktur och en god framférhall-
ning vid finansieringar. Per 31 december 2020 uppgick den genomsnittliga
aterstdende |6ptiden pd lanestocken till 4,8 ar (3,4). Vid samma tidpunkt
fanns likvida medel om totalt 13 606 Mkr {12 858). Total disponibel
likviditet {inkl. likvida medel, laneléfte, finansiella placeringar, outnyttjade
krediter) uppgar till 45 846 Mkr {19 961). Koncernens kontraktsenliga
aterbetalningar av finansiella skulder framgdr av tabellen nedan. Skulder
har inkluderats i den period nér aterbetalning tidigast kan kravas.

2020-12-31
Léptidsanalys <18r 1-3 &r 3-54ar »5 8r Totalt
Skulder till kreditinstitut 130 4154 3361 4424 12 169
Obligationslan 3160 4333 9922 20675 38090
Foretagscertifikat 5418 - - - 5418
Ovriga langfristiga skulder - 999 19 3 1020
Derivatskulder 97 18 124 27 267
Leverantérsskulder 117 - - - 117
Ovriga kortfristiga skulder 2 098 - - - 2098
Summa 11020 9605 13425 25128 59179
2019-12-31
Liptidsanalys <148r 1-3 &r 3-5&r »5 8r Totalt
Skulder till kreditinstitut *) 3923 8921 12 403 837 26 084
Obligationslan *) 1466 7 587 4714 11524 25291
Foretagscertifikat 4944 - - - 4944
Ovriga langfristiga skulder - 20 2 - 22
Derivatskulder 3 1 43 -23 25
Leverantorsskulder 131 - - - 131
Ovriga kortfristiga skulder 8822 - - - 8822
Summa 19 289 16629 17162 12338 65418

*} Exklusive upplaggningsavgifter
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Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och
kommersiella, inte kan fullgtra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sdkerhet
for fullgérandet. I den finansiella verksamheten &r mélsattningen att aktivt
sprida risken att kapital gar forlorat d3 en motpartinte kan fullgéra sina
skyldigheter. En annan kreditrisk bestdr i risken att S5BB:s hyresgéster inte
kan fullgéra sina skyldigheter. Koncernen har faststéllda riktlinjer for att
sdkra att hyresgdsterna har [dmplig kreditbakgrund och kreditfériusterna
uppgar till ett ringa belopp 1 férhallande till koncernens omséattning.
Bed®mningen har gjorts att det inte har skett ndgon vdsentlig 6kning
av kreditrisk fér ndgon av koncernens finansiella tillgangar. Motparterna
ar utan kreditriskbetyg, forutom for likvida medel dér motparterna har
kreditriskbetyget AA- och A.

Aldersanalysen fér hyres och kundfordringar pa balansdagen anges nedan.

2020-12-31 2019-12-31
Ej férfallna hyres och kundferdringar 30 35
Forfalina kundfordringar 1-30 dagar 17 18
Férfallna kundfordringar 31-90 dagar 19 9
Férfallna kundfordringar »90 dagar 42 11
Summa hyres och kundfordringar 108 74
Reservering kundfordringar 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende redovisat virde -20 -9
Nedskrivningar 2 -10
Bortskrivna belopp (konstaterade kreditférluster) 1 -1
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp 0 -
Summa -17 -20
Utgdende redovisat virde a1 54

Fordringar utgbrs i huvudsak av hyresfordringar fér vilka koncernen
valt att tillampa den férenklade metoden fér redovisning av férvdntade
kreditférluster enligt IFRS 9. Detta innebdr att férvantade kreditférluster
reserveras for dterstdende |6ptid, vilken férvdntas understiga ett ar for
samtliga fordringar ovan. Hyra faktureras i forskott, vilket innebdr att
samtliga redovisade hyresfordringar har férfallit till betalning. Koncernen
reserverar for férvdntade kreditforiuster baserat pd historisk information
om konstaterade kundférluster i kombination med beaktande av kédnd
information om motparten och framatriktad information. SBB skriver
borten fordran nar det inte langre finns nagen férvantan pa att erhalla
betalning och dd aktiva atgdrder fér att erhalla betalning har avslutats.
Ovan visas de finansiella tillgangar for vilka koncernen har reserverat
férvantade kreditfériuster. Utover detta bevakar koncernen reserverings-
behov dven for andra finansiella instrument, exempelvis likvida medel, och
fér moderbolaget ocksa interna fordringar. SBB tilldmpar en ratingbaserad
metod i kombination med annan kdnd infermation och framatblickande
faktorer f6r bedémning av férvantade kreditfériuster. | de fall beloppen
inte bed&ms vara ovésentliga sker en reservering for forvintade kreditfér-
luster dven for dessa finansiella instrument.

Ranterisk

Rénterisk definieras som risken for att utvecklingen pd rantemarknaden
ger negativa effekter for SBB. Ranterisk pdverkar SBB dels som |&pande
rantekostnader f6r |an och derivat och dels som marknadsvérdeftrand-
ringar pa derivat. Med rénterisk avses i fGrsta hand risken i SBB:s |6pande
rantekostnader. Malsattningen med ranteriskhanteringen ar att uppna
&nskad stabilitet i SBB:s samlade kassafloden. Stabila kassafloden ar viktigt
dels for att framja fastighetsinvesteringarna dels for att uppfylla de krav
och forvdntningar kreditgivare och andra externa parter har pa SBB.

Inom ramen f&r vald strategi och tilldtna avvikelser ar malet att langsiktigt
uppna basta méjliga finansiella kassafléde. Ranterisken ska matas pa SBB:s
nettoskuldsdttning i kombination med derivatinstrument. Ranteriskstra-
tegin ska utgtras av en balanserad kombination av rérlig ranta och fast
rantebindning. Vid val av ranteriskstrategi ska hdansyn tas till hur kdnsliga
SBB:s samlade kassafléden dr for utvecklingen pa rantemarknaden 6veren
flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga réntebindningstiden uppgick vid
arets slut till 4,5 ar {2,8) . Nedan framgér ranteférfallostrukturen.
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Ranteforfallostruktur (nominella belopp)

Farfallodr Rénteforfall Andel %
Rorligt 11415 21
2021 1587 3
2022 1822 3
2023 3043 5
2024 2264 4
2025 9676 17
2026 25870 46
Summa réntebérande skulder 55676 100

Kapitalhantering och finansiella dtaganden

SBB ska ha en stabil finansiell stélining som ska ge bolaget forutsdttningar
for dess verksamhet och mdlet att generera tillvaxt i férvaltningsresultat
per stamaktie A och B som &ver en femarsperiod i genomsnitt uppgar till
minst 15 procent per ar.

SBB:s utdelningspolicy innebar dessutom en malsdttning att generera
en stabilt tkande arlig utdelning. Ett annat mal &r att uppna en BBB+ rating
under férsta halvaret 2021 samt A- pd lang sikt. For att uppna dessa mal
har SBB ett antal finansiella mal:

Belaningsgraden ska vara ldgre dn 50 procent. Per 2020-12-31 var
beldningsgraden 35 procent.

.

Soliditeten ska vara minst 45 procent. Per 2020-12-31 var soliditeten
43 procent. Att malet avseende soliditet inte uppfyllts f&r 2020 har sin
forklaring i den kapitalanskaffning som gjorts for férvdrvet av Hemfosa.
Den justerade soliditeten var sdledes 48 procent.

.

Generera en intjéning fran Fastighetsutveckling om i genomsnitt 1 000
till 1 400 mkr per ar

Sakerstdlld belaningsgrad ska vara lagre dn 30 procent. Per 2020-12-31
var belaningsgraden 10 procent.

Rantetackningsgraden ska vara lagst 3,0 ggr. For 2020 var rantetack-
ningsgraden 4,1 ggr.

| kreditavtal med kreditinstitut och obligationsinnehavare finns ofta fast-
lagda gransvarden, s.k. covenanter. | de flesta avtal r&r de sig om soliditet,
beldningsgrad och rantetdckningsgrad. Kreditavtalen har i regel en gréns
fér soliditet pa 25 procent som nedre grdns. Réntetdckningsgraden ska

i kreditavtalen ofta vara 1,5-1,7 ggr samt att beldningsgraden ska vara
hégst 70-80 procent.

Kénslighetsanalys

Kénslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens intjanings-
férmdga och balansrakning per 2020-12-31. Kédnslighetsanalysen visar
effekten pd koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och en av
parametrarna. Réntebarande skulder och hyreskontrakt I6per over flera ar,
vilket innebdr att nivadférandringar inte far fullt genomslag under ett enskilt
ar utan forst i ett langre perspektiv.

Arlig resultateffekt fore

Féréndring +/- skatt , mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-52
Hyresintakter 1 procent +-48
Fastighetskostnader 1 procent +- 14
Genomsnittlig rinta 1 procentenhet +/-553

Sakringsinstrument och sakringsredovisning
Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta férdelar sig per den 31
december 2020 pa féljande underliggande belopp och forfallotider.

Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer
den 31 december 2020
Sgkringsinstrument -

siékringsredovisning tillimpas Inom 3 man-
{Belopp i SEK mkr) 3min 1ér 1-3 &r »>38r Totalt

Skuld i Eure - valutasdkring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet - - - 9671 9671
Skuld i NOK - valutasakring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet - - - 2959 2959

Summa skuld, nominellt belopp
(balansdagens virde) - - - 12630 12630

Sakringsinstrument som identifierats i sakringsrelationer
den 31 december 2019
Sékringsinstrument -

siikringsredovisning tillimpas Inom 3 mén-
(Belopp i SEK mkr) 3man 1ér 1-3 &r >38r Totalt

Skuld i Eure - valutasdkring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet - - - 2215 2215
Skuld i NOK - valutasikring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet - - - 1057 1057

Summa skuld, nominellt belopp
(balansdagens virde) - - - 3272 3272

Sakringsredovisning paborjades under 2018. Kencernen tillampar
sakringsredovisning enligt IFRS 9 avseende laneskulder som syftar till att
sakravalutarisk i nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Lanen varderas
till balansdagens valutakurs. Till den del ett effektivt sakringsforhallande
foreligger redovisas valutakursférandringen pa ldnen i 6vrigt totalresultat,
och méter harmed valutakursférandringar pa nettoinvesteringar i
utlandsverksamheten. Valutakursférandringar for ineffektiv andel av ett
sakringsforhdllande redovisas omedelbart i resultatrakningen.

D& transaktionen ingds dokumenteras forhdllandet mellan sdkringsin-
strumentet och den sikrade posten, liksom malet fér riskhanteringen
och strategin.

Sakringar utformas s att de kan f6érvéantas vara effektiva, det vill séga,
det forvintas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sékringsinstru-
mentet motverkar férandringar 1 verkligt vdrde avseende valutakurser i
sdkrad post. Det ekonomiska sambandet faststélls féretradesvis genom
kvalitativ analys av kritiska villkor i sdkringsforhdllandet. Om dndrade
forhallanden paverkar sakringsforhallandet sa att kritiska villkor inte langre
matchar anvander koncernen kvantitativa metoder {hypotetiska derivat-
metoden) for att utvdrdera effektiviteten. Kallor till sékringsineffektivitet
omfattar risken for att sakrad volym i sakringsinstrument skulle Gverstiga
nettoinvesteringen. Koncernen stammer |épande av valutaexponeringen i
nettoinvesteringarna och sikringsredovisning tilldmpas enbart fér en andel
av total exponering, varfor risken for ineffektivitet beddms lag.

Koncernen faststaller sakringskvoten mellan sdkringsinstrument och
sakrad post baserat pa de sdkringskvoter som féreligger i de faktiska
sakringarna. sakringskvoten ar 1:1.
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Perioden -
Sdkringsinstrument som foréindring i verkligt
Effekter av sikrings- identifierats i sikringsrelationer  vérde, for matning NOT Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
dovisning pé fi o den 31 december 2020 av ineffektivitet
g
stéllning och resultat Nomi- Redo- Post i Sék-
- Aktuella sikrings- nellt visat balans- ringsin-  Sdkrad 2020-12-31 2019-12-31
relationer belopp virde rdkningen strument post Upplupna personalkostnader 21 20
Valutosikring av Upplupna driftkostnader 95 62
faettumves!enng Upplupna réntor 526 287
i utlondsverksamhet . L.
X Férutbetalda hyresintakter 620 610
Obliga- .
skuld i Euro 9671 -9671 tionslan -337 -337 Ovriga upplupna kostnader 113 430
Obliga- Redovisat virde 1375 1408
Skuld i NOK -2959 -2959 tionslan -201 -201
Perioden -
Sdkringsinstrument som fordndring i verkligt
Effekt dkrings- identifierats i sékringsrelationer  vérde, for métning e A .
dovtening pd finensiel den 31 december 2019 av inefiektivitet NOT Skulder hanforliga till finansierings-
J:4
stéllning och resultat Nomi- Redo- Post i Sék- verksamheten
- Aktuella sékrings- nellt visat balans- ringsin-  Sékrad
relationer belopp virde rikningen strument post . n
Ej kassafléde-
Volutasikring av spaverkande
nettoinvestering transaktioner
i utlondsverksamhet
. Kassa- For-
Oh"gf*' flédes- énd-
Skuld i Eure -2215 -2215  tonslan -28 28 paverk- Gver- ring
Obliga- ande tagen jutl-
Skuld i NOK <1057  -1057  tionslan -8 -8 2020- trans-  skuld vid  &ndsk 2020-
01-01 aktioner forvirv valuta Ovrigt 12-31
Obligationslan 25162 11674 - 947 - 37783
En viss ineffektivitet har redovisats under perioden da sakringsférhallandet Skulder till
inte varit 1:1. Ineffektiviteten redovisas som valutakursdifferenser om 158 kreditinstitut 25985 -14918 513 484 - 12064
mkr {98) i resultatet. Foretagscertifikat 4944 348 - 126 - 5418
Uppskjuten skatt 3095 - - - -678 2417
Effekter av sékringsredovisning Ovriga langfristiga
pé finansiell stéllning och resultat 2020 2019 skulder 22 498 200 - - 1020
Valutaomrik- Valutaomrik- Totala skulder
Avstémning av valutaomrikning: v ing. v ningsreserv hénfarliga till
Ingéende bokfért virde 55 -108 finansieringsverk-
} i samheten 59 208 -2398 1013 1557 -678 58703
Tillkommuande poster under perioden
Valutaomrikningseffekter frn netto- ) .
investeringar i utlandsverksamheter -1339 135 Ej kassaflode-
- . spéverkande
\/alytakursomvarder!ng av .skuld i transaktioner
utléndsk valuta som identifierats som —_—
sakringsinstrument 423 28 Kassa- For-
. flades- énd-
Summ_a hllkfx:nrr_lande poster, paverk- Over- ring
redovisade i Svrigt totalresultat -916 163 ande tagen iut-
Utgéende bokfart virde -861 55 2019- trans- skuld vid léndsk 2019-
varav fortlpande sikringar 861 55 01-01 aktioner  forvdrv valuta Ovrigt 12-31
Obligaticnslan 6925 15161 3085 -9 - 25162
Skulder till
kreditinstitut 5909 -328 20391 13 - 25985
Foretagscertifikat 1840 1639 1455 10 - 4944
NOT Ovriga skulder Uppskjuten skatt - - 3095 - - 30095
Ovriga langfristiga
20201231 2019-12-31 skulder % = - - - 22
Skulder fastighetstransaktioner 715 8 169 T‘_)_talf s_kuld_er
hénfarliga till
Latent stdmpelskatt 320 0 finansieringsverk-
Skulder personalkestnader 14 0 samheten 14 700 16469 28026 14 - 59208
Utdelning 553 0
Ovriga kortfristiga skulder 496 653
Redovisat virde 2098 8 822
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NOT 27 Stillda sakerheter

2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsinteckningar 27438 87 795
Andelar i koncernféretag 10905 13161
Summa 38319 100 956

NOT 2 Eventualforpliktelser

Borgensférbindelser for dtaganden i joint venturesf

2020-12-31 2019-12-31

intressebolag - 273
Garanti fér dtaganden i joint ventures/fintressebolag - 6
Summa - 279

NOT 2@ Transaktioner med nirstiende

SBB har haft ett incitamentsprogram fér bolagets nuvarande och framtida

anstillda som omfattar 20 000 000 teckningsoptioner som berattigar till

teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Optionsprogrammet

ar uppréttat pd marknadsméssiga villkor. Teckning av B-aktier med stéd

av teckningsoptioner skedde under oktober 2020. Teckningskursen fér

nyteckning av B-aktier motsvarade 130 procent av genomsnittet av bola-

gets B-aktiers volymvégda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna

24 oktober 2017 till och med den 6 november 2017, dvs. 7,93 kr.
Forinformation om ersattningar till ledande befattningshavare se not 8

Anstéllda och personalkostnader.

NOT 3@ Hindelser efter balansdagen

+ Den 20 januari lamnade SBB ett offentligt budpliktserbjudande till
aktiedgarna i Offentliga Hus. Den 12 mars kemmunicerades att SBB:s
innehav uppgar till 72,79 procent.

» S&P Global Ratings reviderade SBB:s rating till BBB- med positiva utsikter.

+ |januari emitterade SBB en icke sdkerstélld obligation om EUR 600m.
Obligationen har en |Gptid pa tvd &r med en ratt till terkop efter ungefar
ett ar och placerades med en rérlig rénta pd 3 manader EURIBOR plus
60bps.

+ Pa den extra bolagstamman den 23 februari beslutades om inlosen av
samtliga preferensaktier samt inférande av ldngsiktigt incitamentspro-
gram genom emission av teckningsoptioner.

+ Bolaget har efter kvartalets utgdng genomfort externvérdering av
transaktioner tecknade efter kvartalets utgdng och avtal som kommer
att tilltradas under de kemmande 12 manaderna. Dessa transaktioner

har avseende samhdllsfastigheter en snittkontraktslangd om 33,8 ar och
ett fullt indexerat driftnetto om 119 mkr. Utfallet av varderingen visar
pé ett Svervirde som 6verstiger anskaffningsvirdet/investeringar med
1225 mkr.
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Moderbolagets resultatrikning

Moderbolagets balansrdkning

Belopp i MKR Not 2020 2019 Belopp i MKR Not 2020 2019
Nettoomsattning B - TILLGANGAR
Anlaggningstillgéngar
Personalkostnader 4 -33 31 Finansiella anléggningstillgéngar
Ovriga rérelsekostnader 3 83 147 Andelar i koncernféretag 10 26 698 24232
Rorelseresultat 122 178 Fordringar hos koncernféretag 11,12 34044 18 822
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 12 81 -
Uppskjutna skattefordringar 9 180 45
Resultat fran finansiella poster
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 12 1050 239
Resultat frdn andelar i koncernféretag 5 166 -44 Derivat 1 129 21
Ranteintikter och liknande resultatposter 6 927 831 Andra Angfristiga fordringar P R 1
Rantekostnader ochliknande resultatposter 7 -852 -626 < . iella anli ingstillgingar 62 181 43 360
Valutakursdifferenser 7 277 - Summa anldggningstillgéngar 62181 43 360
vardeférandringar derivat 7 -265 21
Resultat efter finansiella poster 132 4 Omséttningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Bokslutsdispositionar 8 -62 453 Gvriga fordringar 12 806 18
Resultat fore skatt 69 457 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 13 29 5
Summa kortfristiga fordringar 835 23
Skatt 9 6 -81
PERIODENS RESULTAT 7 376 Kortfristiga placeringar 12 - 1041
Kassa och bank 12,14 12986 11 664
Summa omséttningstillgéngar 13821 12 728
SUMMA TILLGANGAR 76 002 56088
MOderbOIagets rapport Belopp | MKR Not 2020 2019
.
over totalreSUItat EGET KAPITAL OCH SKULDER 21
Belopp i MKR Not 2020 2019 Bundet eget kapital
Aktiekapital 150 134
Pericdens resultat 75 376 Fritt eget kapital
Bwrigt totalresultat B : Overkursfond 39375 22628
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 75 376 Balanserat resultat 172 221
Arets resultat 75 376
Summa eget kapital 38421 22917
Obeskattade reserver 16 14 -
Léngfristiga skulder
Obligationslan 12 27255 20 387
Skulder tillintressefretag 12 - 287
Derivat 12 255 -
Ovriga langfristiga skulder 12 457 -
Summa ldngfristiga skulder 27937 20674
Kortfristiga skulder
Obligationslan 3080 444
Foretagscertifikat 12 5418 3486
KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING Leverantorsskulder 12 5 12
Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funktioner Aktuella skatteskulder 9 9 -
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshan- Ovriga skulder 12 622 8 103
tering. Bolaget har 21 anstéllda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 496 452
uppgick under perioden 1l -122 mkr {-178). Summa kortfristiga skulder 9630 12497
SBB genomforde under perioden emissioner av stamaktier av serie B och D SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 76 002 56088

om 4 282 mkr efter emissionskostnader. | juli emitterade SBB en tvingande
konvertibel som redovisningsmdssigt har delats upp i en egetkapital- och
en skulddel. Den del som redovisas som eget kapital inkl. emissionskostna-
der uppgick till 2 148 mkr. Dessutom emitterades hybridobligationer om 10
333 mkr under aret.
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Moderbolagets férandringar Moderbolagets kassafléde
i eget kapital

Belopp i MKR Belopp i MKR Not 2020 2019
B Balan- Totalt
Aktieka- Overkurs- serat eget Den lopande verksamheten
pital fond ! resultat kapital Resultat efter finansiella poster 132 4
Ingéende eget kapital 2019-01-01 80 7211 -65 7226 Rintenetto .87 205
Erlagd rénta -568 -449
Arets resultat - - 376 376 Erhallen rénta 918 831
Ovrigt totalresultat - - - - Skatt - -
Arets totalresultat _ _ 3176 176 Kassafldde frén den lopande verksamheten fore
Ny/apport/kvittningsemission 54 12352 - 13596 faréndringar av rorelsekapital 394 181
Emission hybridobligation - 4600 - 4677
K Kasszfléde frén féréndringar i rérelsekapital
Utdelning ) 569 ) 569 Okning (-}/Minskning (+) av rérelsefordringar -236 -10
Inlésta preferensaktier - 93 - 93 Okning {+)/Minskning (-] av rérelseskulder -8 051 8120
Skatteeffekt eget kapital - - 127 127 Kassaflode frén den lopande verksamheten -7893 8291
Aterkép hybridlan - 1873 283 -2156
Utgdende eget kapital 2019-12-31 134 22629 154 22917 Investeringsverksamheten
Investering i dotterféretag 1717 -20532
Uppkomna fordringar hos kencernféretag -12 354 -10 874
Ingéende sget kapital 2020-01-01 134 33 639 154 22917 Férandring av fordringar hos intresseféretag -648 156
Férandring av finansiella tillgdngar 347 -1 239
R Forandring av andra lngfristiga fordringar <134 -
“@?rets resultat - - 75 75 " flade frén i ingsverk o 14505 32489
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat 75 75 Finansieringsverksamheten
Apport-fkvittnings-/nyemission 16 4266 - 4282 Apport/kvittningsemission 665 13 406
Emission hybridobligation - 10333 - 10333 Emission hybridobligation 10333 4 600
Emission tvingande konvertibel - 2148 - 2148 Aterképta hybridobligationer - 2156
Utdelning ~ ~ 1453 1453 Emission konvertibler 2148 -
Skatteeffekt eget kapital - - 118 118 Inidsta preferensaktier - -93
- - Erhalina koncernbidrag - 453
Utgdende eget kapital 2020-12-31 150 39375 -1105 38421 Utbetald utdelning 853 419
2 . . X Upptagna lan/lésta 1an 11713 20065
Hela éverkursfonden utgor fritt eget kapital o . . N L
Forandring av évrigalangfristiga skulder -287 -
K fléde frén fi ieringsverk h 23720 5856
Periodens kassaflode 1322 11658
Likvida medel vid periodens bérjan 11 664 6
Likvida medel vid periodens slut 14 12 986 11644
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Moderbolagets noter (1-22)

NOT 1 Vasentliga redovisningsprinciper NOT 2 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

Moderbolaget har uppréttat sin drsredovisning enligt arsredovisningsla- For vdsentliga uppskattningar och bed&mningar, se not 3 fér koncernen
gen (1995:1554) och den av Radet for finansiell rapportering utgivna
rekommendation RFR 2 “Redovisning f6r juridisk person”. Moderbolaget

tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med de undantag

och tilldgg som anges | RFR 2. Det innebdr att IFRS tilldmpas med de 3

avvikelser som anges nedan. NOT Arvode till revisor

Dotterbolag Ernst & Young AB 2020 2019

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff- Revisionsuppdraget 10 1

ningsvardemetoden. Detta innebdr att transaktionskostnader inkluderas .

. ) . o . ) N Annan revisionsverksamhet - 1

i det bokférda vardet for innehav i dotterbolaget. Det bokférda vardet .

. . ) . . Skatteradgivning 1

provas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfort vérde L

understiger dotterbolagens koncernmassiga virde sker nedskrivning som Ovriga tidnster - 4
Summa 11 6

belastar resultatrakningen. I de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar
motiverad sker dterforing av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar saval erhalina som ldamnade koncernbidrag som
bokslutsdispositioner. Av moderbolaget lamnade aktiedgartillskott fors
direkt mot eget kapital hos mottagaren och redovisas som aktier och
andelar hos moderbolaget. Erhalina aktiedgartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.

NOT @;L Anstéllda och personalkostnader

Fér léner och ersédttningar till anstéllda och ledande befattningshavare
samt information om antal anstallda, se not 8 fér koncernen.

Intékter

Utdelning redovisas ndr ratten att erhdlla betalning beddms som saker.
Intdkter fran férsaljning av dotterbolag redovisas da risker och férméaner
samt kontroll férknippade med innehavet i dotterbolaget évergatt till

NOT 5 Resultat fran andelar i koncernbolag

kdparen.
2020 2019
Finansiella instrument Erhalina utdelningar 138
Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillam- Resultat fran andelar i koncernféretag 28 44
pas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderféretaget Summa 166 -44
som juridisk person, utan moderféretaget tillampar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | moderforetaget varderas darmed finansiella
anldggningstillgangar till anskaffningsvirde och finansiella omsattnings-
tillgdngar enligt ldgsta vardets princip, med tilldmpning av nedskrivning @
for forvdntade kreditfériuster enligt IFRS 9 avseende tillgangar som ar NOT Rénteintékter och liknande resultatposter
skuldinstrument, se vidare i not 23 fér koncernen. F6r Ovriga finansiella
tillgdngar baseras nedskrivning pd marknadsvérden. Tillgdngar viirderade till upplupet anskaffningsvérde 2020 2019
querforéta.getti\\anar undantaget att mtﬂe vérdera ﬁn.a‘nswe\ la Ranteintakter fran koncernbolag 275 611
‘gara‘ntavtal till f6rmadn for dotter- och \Ttresse‘for_etag s’f)m‘tjomt vgntures Ovriga rinteintikrer 102 37
i enlighet med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istdllet principerna for i
. . . - L . Kursdifferenser® - 182
vardering enligt IAS 37 Avsattningar, eventualférpliktelser och eventualtill-
Summa 927 831

gangar.

Obeskattade reserver Ej berdkning enligt effektivrdntemetoden

| moderbolaget redovisas cbeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. I koncernredovisningen delas daremot cbeskattade reserver
upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
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NOT Réntekostnader och liknande resultatposter NOT Andelar i koncernbelag
Skulder virderade till upplupet anskaffningsvirde 2020 2019 2020-12-31 2019-12-31
Réntekestnader till kencernbelag 216 136 Ingdende anskaffningsvarden 24232 3700
Ovriga rintekostnader 510 242 Forviry/aktieagartillskott 2466 20559
Kursdifferenser® - 56 Nedskrivningar - -
Ovriga finansiella kostnader 125 192 Forséljningar - -26
Summa 825 626 Utgdende redovisat virde 26 698 24 232
* E] berdkning enligt effektivrantemetoden Redovisat virde
Kapital- 2020- 2019-
Bolag Siite Aktier andel 12-31 12-31
SBBiNorden AB {publ)
Org.nr 559053-5174 stockholm 20516611 100% 2281 2281
NOT Bokslutsdispositioner Aktiebolaget Hagkullen
Org.nr 559002-5465 Stockholm 10 000 000 100% 334 334
2020 2019 SBB Option AB
- n Org.nr 559062-6262 Stockholm 50000 100% 7 7
Erhallet kencernbidrag - 451 ]
. i Kuststaden Holding AB
Lamnat koncernbidrag 48 - Org.nr556875-2173  Oskarshamn 26735251  100% 623 523
Avséttning till periodiseringsfond -14 2 sérmlandsporten AB
Summa -62 453 Org.nr 556716-3034 Stockholm 1000 100% 203 203
Karlbergsvagen 77
Fastighets AB {publ]
Org.nr 559084-4352 Stockholm 15102 878 99% 191 226
Hemfosa Fastighets AB
NOT Skatt Org.nr 556917-4377 Stockholm 177 420 348 98% 23058 20559
SBB Treasury Oy
Org.nr 3147399-4 Helsingfors 1000 100% 1 -
2020 2019 o -
virde
Aktuell skatt -11 1 imoderfiretaget 26 698 24232
Forandring av uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader 17 -82
Redovisad skatt 6 -81
Avstémning av effektiv skattesats 2020 2019 . .
PESr— P e NOT j Lj L Fordringar hos koncernféretag
Skatt enligt géllande skattesats fér moderbolaget (21,4 %/22 %) -15 -98
Skatteeffekt av: 2020-12-31 2019-12-31
Andra skattesatser som tillimpats inem bolaget 1 2 Ingdende bokfortvarde 18822 7948
Skatt hanférlig till tidigare &r 2 2 Tillkommande fordringar 76764 65 004
Ej skattepliktiga intakter 35 0 Omklassificeringar 0 44
£] avdragsgilla kostnader 31 25 Avgaende fordringar -61542 -54 086
Ej bokférda kostnader som ska dras av - 11 Utgéende redovisat vérde 34044 18822
Aktivering av underskott 17 31
- 2 Kreditrisk
Redovisad skatt 6 81 Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod fér berdkning av
Effektiv skattesats 8,3% 17.7%

Avstéamning uppskjuten skattefordran 2020-12-31 2019-12-31

Ingdende redovisat virde 45 1
Underskottsavdrag 135 44
Utgdende redovisat virde 180 a5
Avstémning uppskjuten skattefordran 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende redovisat varde 45 1
Skatt redovisad i resultatrdkningen 17 -82
Skatt redevisad mot eget kapital 118 127
Utgdende redovisat virde 180 45

forvantade kreditférluster pa koncerninterna fordringar utifran sannolik-
het fér fallissemang, forvéntad férlust samt exponering vid fallissemang.
Moderféretaget har definierat fallissemang som da betalning av fordran
ar 90 dagar férsenad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att
betalningsinstéllelse foreligger. Moderforetaget bedémer att dotterfére-
tagen 1 dagslaget har likartade riskprofiler och bedémning sker pd kollektiv
basis. Vdsentlig dkning av kreditrisk har per balansdagen inte bedémts
féreligga for ndgon koncernintern fordran. Moderforetagets fordringar pa
dess dotterfGretag dr efterstédllda externa langivares fordringar for vilka
dotterféretagets fastigheter dr stéllda som sakerhet. Moderféretaget
tillampar den generella metoden pa de koncerninterna fordringarna.
Moderforetagets forvantade forlust vid fallissernang beaktar dotterfs-
retagens genomsnittliga beldningsgrad {Loan to Value) samt férvdntat
marknadsvarde vid en patvingad f6rsdljning. Baserat pa moderforetagets
bed&mningar enligt ovanstdende metod med beaktande av 6vrig kind
infermation och framatblickade faktorer bedoms forvdntade kreditforlus-
ter inte vara vasentliga och ingen reservering har darfér redovisats.
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NOT 12 Finansiella instrument

Vérdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2020-12-31

Finansiella
Finansiellatill-  tillgéngar/skul-
géngarfskulder der redovisade
dovisade till tll I
MKR verkligt resultat anskaffnings- Verkligt
Finansiella tillgangar via resultatet varde virde
Fordringar hos koncernforetag - 34 044 34044
Fordringar hos intresseféretag - 81 81
Finansiella tillgdngar 1050 - 1050
varderade fill verkligt varde
Derivat 129 - 129
Ovriga kortfristiga fordringar - 806 806
Likvida medel - 12968 12 968
Summa 1179 47 899 49 078
Finansiella skulder
Obligationslan - 30335 30335
Ovriga langfristga skulder - 457 457
Foretagscertifikat - 5418 5418
Derivat 255 - 255
Leverantérsskulder - 5 5
Ovriga kortfristiga skulder - 622 622
Summa 255 36 837 37 092
Vardering av finansiella tillgdngar och skulder per 2019-12-31
Finansiella
Finansiella till-  tillgéngar/skul-
géngarfskulder der redovisade
dovisade till till I
MKR verkligt resultat anskaffnings- verkligt
Finansiella tillgédngar via resultatet virde viirde
Fordringar hos koncernforetag - 18822 18822
Derivat 21 - 21
Andra l3ngfristiga fordringar - 1 1
Ovriga kortfristiga fordringar - 18 18
Kortfristiga placeringar - 1041 1041
Likvida medel - 11664 11 664
Summa 21 31546 31567
Finansiella skulder
Obligationslan - 20 387 20387
Skulder till intresseféretag - 287 287
Foretagscertifikat - 3486 3486
Leverantérsskulder - 12 12
Ovriga kortfristiga skulder - 8103 8103
Summa - 32275 32275

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

Vardering till verkligt virde
Verkligt varde &r det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhdllas vid
férsdlining av en tillgang eller betalas vid dverlatelse av en skuld genom en
ordnad transaktion mellan marknadsaktérer. Tabellen nedan visar finan-
siella instrument virderade till verkligt varde, utifrdn hur klassificeringen i
verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivderna definieras enligt féljande:
+ Niva 1 - Noterade priser {ojusterade) pd aktiva marknader fér identiska
tillgéngar eller skulder

96 SBB ARSREDOVISNING 2020

» Niva 2 - Andra cbserverbara indata f6r tillgdngen eller skulder &n note-
rade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt {dvs. som prisnoteringar)
eller indirekt {dvs. hirledda fran prisncteringar)

» Niva 3 - Indata f&r tillgdngen eller skulden som inte baseras pa cbserver-
bara marknadsdata {dvs. icke observerbara indata)

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken f6r att det inte finns tillrdcklig likviditet
fér att méta kommande betalningsdtaganden. Lopande gors likviditets-
prognoser med syftet att verifiera behovet av kapital. En likviditetsreserv
for verksamheten ska vid var tid finnas tillgénglig for att sékerstélla SBB:s
kortsiktiga betalningsférmaga.

Finansieringsrisk definieras som risken att vid ndgon tidpunkt inte
ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgéng till medel
for refinansieringar, investeringar och Svriga betalningar. Genomen
god diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer,
langivare och vdl avvagda likviditetsreserver kan risken minimeras. SBB ska
strava efter att ha en jamn férfallostruktur och en god framférhalining vid
finansieringar.

Per 31 december 2020 uppgick den gencmsnittliga dterstdende
Iptiden pd lanestocken till 4,8 ar. SBB:s tillgangliga likviditet uppgick till 13
606 mkr och finansiella placeringar uppgick till 2 931 mkr. Utéver det har
SBB 29 309 mkr i form av cutnyttjade kreditfaciliteter.

Moderbolagets kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder
framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nér aterbe-
talning tidigast kan krévas.

2020-12-31
Loptidsanalys <1 &r 1-3 ér 3-58r »5 &r Totalt
Obligaticnslan 3080 4349 9425 13482 30335
Foretagscertifikat 5418 - - - 5418
Leverantorsskulder 5 - - - 5
Ovriga kortfristiga skulder 622 - - - 622
Summa 9125 4349 9425 13482 36 380

2019-12-31
Liptidsanalys <18r 1-3 &r 3-54ar »5 8r Totalt
Obligaticnslan A44 7128 13259 - 20831
Foretagscertifikat 3486 - - - 3 486
Leverantorsskulder 12 - - - 12
Ovriga kortfristiga skulder 8103 - - - 8103
Summa 12045 7128 13 259 0 32432

NOT 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2020-12-31 2019-12-31

Forutbetald forvérvskostnad 10 0
Forbetald férsékring 7 0
Forutbetald ranta 10 0
Ovrigt 2 5
Redovisat viirde 29 5

NOT 1@1 Likvida medel

Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
12 986 11664
12 986 11 664

Redovisat viirde
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NOT 1 5 Eget kapital

Per den 31 december 2020 bestdr aktiekapitalet av 209 977 491
stamaktier av serie A, 1229 504 867 stamaktier av serie B, 179 881 880
stamaktier av serie D och 30 713 preferensaktier med ett kvotvérde om
0,1 kr. Se aven upplysningar i koncernens not 21 Eget kapital.

NOT 1@ Obeskattade reserver

2020-12-31 2019-12-31

Pericdiseringsfond

14

Redovisat varde

14 -

NOT 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2020-12-31 2019-12-31

Upplupna personalkostnader 6 4
Upplupna réntor 488 197
Ovriga poster 2 251
Redovisat virde 496 452

NOT 1 Stéllda sdkerheter

Moderbolaget har inga stallda sdkerheter.

NOT 1@ Eventualférpliktelser

2020-12-31 2019-12-31

Borgensférbindelser till férmén for koncernféretag

14211 6014

Redovisat viirde

14211 6014

NOT 2@ Transaktioner med nirstiende

Transaktioner med nérstdende 2020

Inkdp av Fordran pd Skuld pé
Finansiella tillgédngar  varor/tjénster Réntor balansdagen balansdagen
Koncernbolag 609 34044
Summa - 609 34044 -
Transaktioner med narstaende 2019
Inkdp av Fordran pé Skuld pé
Finansiella tillgdngar  varor/tjénster Réintor balansdagen balansdagen
Koncernbolag 475 18822
Summa - 475 18822 -

Bolagets transaktioner med nédrstdende inbegriper utlaning till dotterfére-
tag och pd de l&nen beltpande rénta. Lan inom koncernen ar efterstdllda
och har under dret |6pt med 2 procent réanta som betalats kvartalsvis.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se

personalnot i koncernens not 8.

NOT 2 1 Héndelser efter balansdagen

F6r handelser efter balansdagen, se not 30 f6r koncernen.

NOT 2 2 Forslag till vinstdisposition

2020-12-31

Till &rsstdmmans férfogande stdr féljande vinstmedel:
Overkursfond
Balanserat resultat

Arets resultat

39 376401 155
-1181441272
75462 360

Disponeras sé att:

Till aktiedgare utdelas {1,00 kronor per stamaktie A + B)

Till aktiedgare utdelas {2,00 kronor per stamaktie D)

I ny ridkning overféres

38270422243

1329482358
359763760
36581 176 125

38 270422 243

Styrelsens yttrande dver utdelningen finns pd s. 65.
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Styrelsen och verkstallande direktren férsdkrar att koncern- och drsredovisningen har upprattats i
enlighet med International Financial Reporting Standards {IFRS) sdsom de antagits av EU, respektive god
redovisningssed och ger en rattvisande bild av koncernens och bolagets finansiella stalining och resultat

samt att férvaltningsberdttelsen ger en rattvisande dversikt over utvecklingen av koncernens och
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vdasentliga risker och osakerhets-
faktorer som de bolag som ingar i koncernen stdr infor.

Den lagstadgade Hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i SBB:s arsredovisning vars innehall
anges pd sidan 34, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 25 mars 2021

Lennart Schuss Ilija Batljan
Styrelsens ordférande Verkstallande direktsr
Sven-Clof Johansson Hans Runesten

Styrelseledamot Styrelseledamot

Fredrik Svensson Eva Swartz Grimaldi

Styrelseledamot Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm-Erichsen

Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats den 25 mars 2021.
Ernst & Young AB

Mikael lkonen Ingemar Rindstig

Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB {publ), org nr 556981-7660

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen fér
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB {publ) fér 4r 2020 med undantag
fér bolagsstyrningsrapporten och hallbarhetsrapporten pa sidorna 62-65
respektive 34-53. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 54-102 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en 1 alla védsentliga avseenden rdttvisande
bild av moderbolagets finansiella stélining per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt drsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rittvisande bild av
koncernens finansiella stéllning per den 31d december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassafléde for aret enligt International Financial
Reporting Standards {IFRS), sd som de antagits av EU, och &rsredovis-
ningslagen. Véra uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten och
hallbarhetsrapporten pd sidorna 62-65 respektive 34-53. Forvaltningsbe-
rattelsen ar férenlig med arsredovis-ningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernre-
do-visningen ar férenliga med innehdllet i den kompletterande rapport
som har Gverldmnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsférordningens (537/2014) artikel 11.

Virdering av forvaltningsfastigheter

Grund for uttalanden
Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing {ISA) och
god revisionssed 1 Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
nérmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i for-hallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pd var bdsta kunskap och Gvertygelse, inga forbjudna tjénster
som avses i Revisorsférordningens {537/2014) artikel 5.1 har tillhandahdl-
lits det granskade bolaget eller, 1 férekommande fall, dess moderféretag
eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden f6r revisionen &r de omrdaden som enligt
var professicnella bedémning var de mest betydelsefulla fér revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen fér den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart
stdllningstagande till, drsredovisningen och koncernredovis-ningen som
helhet, men vi g6r inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisiocnen genomférdes inom dessa omrdden ska
ldsas | detta sammanhang.

Vihar fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar | vdr rapport om arsredovisningen ocksd inom dessa omraden.
Darmed genomférdes revisionsatgarder som utformats for att beakta
var beddmning av risk f&r vasentliga fel i drsredovisningen och kon-cern-
redovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsat-gdrder
som genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan utgdr
grunden for var revisionsberattelse.

Beskrivning av amrddet

Det verkliga vérdet fér koncernens férvaltningsfastigheter uppgick den
31 december 2020 till 90 185 Mkr och vdrdeférdndringarna till 9 114
Mkr. Férvaltningsfastigheter &r beloppsmassigt den mest vésentliga
posten i koncernens balansrdkning. Vardering till verkligt vérde &r till
sin natur behéftat med subjektiva beddémningar dér en liten férandring
1 gjorda antaganden som ligger till grund f6r vérderingarna kan fa
vésentlig effekt i redovisade virden. Virderingarna ér dels avkast-
ningsbaserade enligt kassaflodesmodellen och dels ortsprismetoden
for byggrétter. Kassaflodesmodellen innebér att framtida kassafléden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran
varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pd marknaden.
Ortsprismetoden innebér att bedémningen av vardet sker utifran jam-
forelser av priser for likartade byggratter. Med anledning av de manga
antaganden och bedémningar som sker i samband med virderingen
av forvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade &r att betrakta
som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av
virdering av fastighetsinnehavet framgéar av avsnittet Fastigheter pd
sidan 57 och not 14 samt not 3 avseende vasentliga uppskattningar och
bedémningar.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagetsprocess fér
fastighetsvardering, bland annat genom att utvérdera tilldmpad
varderingsmetod och indata | virderingarna. Vi har ocks3 gjort
jamférelser mot kdnd marknadsinformation. Vi har med stdd av vara
varderingsspecialister granskat bolagets modell for fastighetsvard-
ring. Med stod av véra varderingsspecialister har vi ocksd granskat
rimligheten i gjorda antaganden for ett urval av fastigheternasom
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintdkter och driftkostnader.
Vihar bedomt huruvida ldmnade upplysningar i arsredovisningen ar
andamalsenliga.
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Goodwill

Beskrivning av amrédet

Koncernen redovisar 6 319 Mkr i Goodwill per 31 december 2020 for
genomforda rorelseforvirv hinforligt till skillnaden mellan anskaff-
ningsvardet for de forviarvade aktierna och det verkliga vardet for de
foérvirvade nettotilligdngarna. Koncernen ska prova vardet pd Goodwill
for nedskrivningstehov arligen eller ndr handelser eller dndrade for-
utsdttningar indikerar att redovisat vdrde for tillgdngen kan understiga
atervinningsvardet.

Bedomning av dtervinningsvirdet, definierat som det hogsta av
verkligt vdrde minus forséljningskostnader och nyttjandevérdet, invol-
verar uppskattningar fran féretagsledningen vad géller att identifiera
och vidrdera kassagenererande enheter. En beskrivning av redovisnings-
principer for goodwill framgdr av avsnittet goodwill pa sidan 68 och not
13 samt not 3 avseende vasentliga uppskattningar och bedémningar.

Med anledning av de mdnga antaganden och bedémningar som sker
i samband med varderingen av goodwill anser vi att detta omrade &r att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Forvarv och forsaljningar av forvaltningsfastigheter

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Var granskning har omfattat bland annat foljande granskningsatgar-
der:

Utvérdering av bolagets process for att upprétta och genomféra
nedskrivningstest.

Granskning av bolagets identifiering av kassagenererande enheter
och hur verksamheten f6ljs upp internt.

Granskning av bolagets kassagenererande enheters diskonte-
ringsranta och antaganden avseende |8ngsiktig tillvaxt genom att
stamma av mot bolagets prognoser.

Vi har med stod av vara virderingsspecialister utvarderat anvanda
virderingsmetoder och berdkningsmodeller, bedémt rimligheten i
gjorda antaganden och analyserat kadnslighetsanalyser.

Vi har granskat lamnade upplysningar i rsredovisningen.

Beskrivning av omrddet

Koncernen har under aret 2020 forvérvat forvaltningsfastigheter for
ett belopp om 14 552 Mkr och salt fér ett belopp om -13 522 Mkr.
Fastighetstransaktionernas komplexitet utgors av eventuella specifika
villkor i de enskilda transaktionsavtalen, fastighetens prissattning och
vardering, bedémningen om huruvida forvarv ska klassificeras som
tillgangs alternativt rérelseforvarv samt beddémning av tidpunkt for
redovisning av transaktionen. Med anledning av den komplexitet och
de antaganden och bedémningar som sker vid fastighetstransaktioner
anser vi att detta omrdde ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision. En beskrivning av redovisningsprinciper for forvirv respektive
forsdljning av forvaltningsfastigheter framgar av avsnittet Fastigheter
pd sidan 57, not 1 avseende resultatrdkningens intdkter samt not 3
avseende vidsentliga uppskattningar och bedémningar.
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Hur defta omrdde beaktades i revisionen

| vdr revision har vi utvarderat och granskat bolagetsprocess for
beddmning av klassificering och redovisning av forvérvade och salda
forvaltningsfastigheter. Vi har granskat redovisningen av genomforda
forvarv och forsaljningar med avseende pa tidpunkt fér redovisning,
kdpeskilling och eventuella sarskilda villkor mot underliggande avtal.
Vi har granskat lamnade upplysningar i &rsredovisningen.
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Annan information &n &rsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehdller dven annan infermation dn arsredovisningen
och koncernredovisningen och dterfinns pa sidorna 1-53 och 103-108.
Aven ersattningsrapporten for rakenskapsaret 2020 utgér annan
information. Det &r styrelsen och VD som har ansvaret fér denna andra
information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrk-
ande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen dr det vart ansvar att |dsa den information som identifieras ovan
och Gvervaga om informationen 1 vdsentlig utstrdckning &r oftrenlig
med arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgéng
beaktar vi dven den kunskap vi i vrigt inhdmtat under revisionen samt
beddmer om informationen i vrigt verkar innehdlla viasentliga felaktighe-
ter.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret fér att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS s som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktéren ansvarar dven fér den interna kontroll som de bed6mer &r
nédvandig fér att upprétta en drsredovisning och koncernredovisning

som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av drsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktéren fér bedémningen av bola-
gets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sd ar tillampligt,
om forhdllanden som kan pdverka férméagan att fortsétta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal dr att uppnd en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehdller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och
att ldmna en revisionsberattelse som innehéaller vdra uttalanden. Rimlig
sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti fér atten
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter
kan uppstd pd grund av cegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvédntas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

» identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och kencernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhdamtar revisionsbevis som
artillrdckliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara

uttalanden. Risken f6r att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter ar hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror

pd misstag, efterscm oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
dsidoséttande av intern kontroll.

.

skaffar vi oss en férstdelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hansyn till omstindigheterna, men inte fér att uttala oss
om effektiviteten | den interna kontrollen.

.

utvdrderar vi ldmpligheten 1 de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstéllande direktGrens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktdren anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
drsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats,
med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdker-
hetsfaktor, maste vii revisionsberdttelsen fasta uppmérksamheten pd
upplysningarna i drsredovisningen om den vdsentliga osdker hetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pd
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéattel-
sen. Dock kan framtida handelser eller forhéllanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsdtta verksamheten.

+ utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
dterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

» inhamtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informaticnen fér enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att géra ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar f6r styrning, Gvervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for vdra uttalanden.

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

Vi mdste ocksd forse styrelsen med ett uttalande om att vi har f6ljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra férhallanden som rimligen kan pdverka vart oberoende, samt
itillampliga fall tgarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller
motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kemmuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bed&mda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfér utgér de for
revisionen sdrskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberdttelsen savida inte lagar eller andra férfattningar forhindrar
upplysning om fragan.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens och verkstdllande direktérens férvaltning av Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB {publ) fér &r 2020 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget 1
forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrinet fér rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt

denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr obercende

iforhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i

Sverige och har i &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat dr tillrdckliga och

andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pd storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsclideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortipande
beddma belagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation dr utformad sa att bokféringen, medelsférvaltningen
och bolagets ekoncmiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett
betryggande satt. Verkstdllande direktéren ska skota den l6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de dtgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokféring ska fullgéras i
dverensstimmelse med lag och fér att medelsférvaltningen ska skétas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mdl betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bed&ma om nagon styrelseledamoteller
verkstéllande direkttren i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

» pandgotannat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller belagsordningen.

Vart mdl betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, dr att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kemmer att
upptécka dtgarder eller férsummelser som kan féranleda ersdttningsskyl-
dighet mot bolaget, eller att ett férslag till dispositioner av bolagets vinst
eller férlust inte ar férenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt cnd&me och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget
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till dispositioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pd
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkemmande granskningsatgdrder
som utfors baseras pd var professionella bedémning med utgéngspunkti
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pd sadana
atgdrder, omrdden och férhdllanden som ar vdsentliga for verksamheten
och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sdrskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betrdffande bolagets vinst eller férlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta fér
att kunna bedéma om férslaget ar férenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
62-65 och for att den dr uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen.
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar att var
granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed | Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vdra uttalanden.
En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 & andra stycket samma lag &r férenliga med arsredovisningens
och kencernredovisningens Gvriga delar samt i verensstdmmelse med
arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret f6r hallbarhetsrapporten pa sidorna
34-53 och f6r att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hdllbarhetsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning
och envésentligt mindre omfattning jdmfért med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed 1 Sverige har. Vi anser att denna granskning ger mig {oss)
tillracklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har uppréttats.
Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsdgs till Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden ABs {publ) revisor av bolagsstdamman den 27 april

2020 och har varit bolagets revisor sedan 28 mars 2017.

Stockholm den 25 mars 2021
Ernst & Young AB

Mikael lkonen
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor
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Definitioner

Finansiella definiticner

Aktuellt substansvérde (EPRA NTA), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital
tillhérande preferens- och D-aktier, innehav utan bestdmmande inflytande
och hybridobligationer med &terldggning av goodwill och rantederivat och
med avdrag for bedémd verklig uppskjuten skatt om 5,5 procent.
Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande mdtt pé storleken pd eget
kapital berdknat pd ett fér bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Antal utestdende preferensaktier
Antalet preferensaktier som ar utestdende vid periodens utgdng.

Antal utestdende stamaktier
Antalet stamaktier som dr utestdende vid pericdens utging.

Avkastning pa eget kapital, %
Pericdens resultat | procent av genomsnittligt eget kapital fér perioden.
Nyckeltalet visar SBB:s forrintning av det egna kapitalet under perioden.

Beldningsgrad, %
Nettoskuld i férhallande till balansomslutning. Nyckeltalet anvénds for att
belysa SBB:s finansiella risk.

EPRA

European Public Real Estate Association dr en intressecrganisation for
bérsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa som bl.a. satter
standards avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA Earnings, kr

Forvaltningsresultat efter utdelning till preferensaktiedgare och inneha-
vare av D-aktier och resultat hanférligt till minoritetsandelar samt ranta
pd hybridobligationer med avdrag fér berdknad aktuell skatt hanférligt
till férvaltningsresultatet. Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses
férvaltningsresultat med avdrag fér bl.a. skattemdssigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om forvaltnings-resultatet berdknat pd ett for
bdrsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Férvaltningsresultat

Resultat fére vdrdeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger ett matt pd verksamhetens resultatgenerering caktat
virdeférdndringar.

Genomsnittligt antal preferensaktier
Antalet utestaende preferensaktier vagt Gver perioden.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vigt dver perioden.

Genomsnittlig ranta, %

Véagd genomsnittlig kontrakterad ranta fér réntebérande skulder vid perio-
dens utgang exklusive cutnyttjade kreditfaciliteter. Nyckeltalet anvdnds fér
att belysa SBB:s finansiella risk.

Genomsnhittlig rantebindning, &r

Genomsnittlig kvarstdende 1Gptid till ranteregleringstidpunkt fér
réntebdrande skulder.

Nyckeltalet anviinds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl. &garldn och konvertibler, med dterldggning av
redovisad uppskjuten skatteskuld i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anviinds for att belysa SBB:s finansiella stabifitet.

Kapitalbindning, ar
Kvarstdende |6ptid till slutférfall fér rantebdrande skulder.
Nyckelftalet anviinds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Kassafléde frin den l6pande verksamheten, kr
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandring av rérelsekapi-
tal enligt kassaflédesanalysen.

Langsiktigt substansvdrde (EPRA NRV), kr

Redovisat eget kapital hanférligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillh&-
rande preferens- och D-aktier, innehav utan bestimmande inflytande och
hybridobligationer, med &terlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld,
goodwill hanférlig till uppskjuten skatt och rantederivat. Nyckeltalet ger ett
justerat och kompletterande matt pa storleken pa eget kapital beréknat pa
ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Nettoskuld, kr
Rantebdrande skulder minskat med likvida medel.

Resultat per stamaktie A och B, kr

Periodens resultat efter utdelning till preferensaktiedgare och innehavare
av D-aktier och resultat hanférligt till minoritetsandelar samt ranta pa
hybridobligationer i férhallande till genomsnittligt antal stamaktier A och
B f6r perioden.

Rantetdckningsgrad, ggr

Férvaltningsresultat {senaste 12 man) efter dterldggning av finansnetto
i relation till rdntenetto exkl. kostnader f6r fértidsiésen av 1an och
leasingkostnader.

Nyckeltalet anviinds for ait belysa finansiell risk.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anviinds for att belysa SBB:s finansiella stabifitet.

Sdkerstilld beldningsgrad, %

Sakerstallda skulder i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anviinds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.
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Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang

Antal kvin
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang

BTA
Bruttcarea

Direktavkastning, %

Driftnetto {rullande tolv manader) 1 férhallande till summan av fastig-
heternas verkliga varde vid utgidngen av pericden exkl. fastighetsvérde
avseende byggrétter och projektfastigheter.

Nyckeltalet anviinds for att belysa avkasiningsnivé for Driftnetiot i
forhéilande till fastigheternas virde.

Driftnetto, kr
Avser Hyresintékter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintdkter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar tilf att underidtta bedémningen av Hyresintikter i
forhdilande till det totala virdet pd méjlig uthyrningsbar yta.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %

Hyresvardet fér outhyrda kontrakt dividerat med hyresvardet for hela
bestandet.

Nyckeltalet berdknas i enlighet med EPRA:s definition, vitket majliggdr
Jjimforelse med andra bolag.

Genomsnittlig kontraktsldngd samhallsfastigheter, &r
Aterstdende kontraktsvirde i forhallande till &rshyra fér samhillsfastigheter.
Nyckeltalet syftar till att belysa 5BB:s hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag fér hyresforluster.

Hyresvarde, kr
Avser kontrakterade hyror med tilldgg for bedémd hyra pa vakanta ytor.

Marknadsvarde fastigheter, kr
Verkligt viarde pa fastigheterna vid periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto | procent av Hyresintikterna for perioden.

Nyckeltalet visar hur stor andel av Hyresintdkterna som finns kvar efter
direkta fastighetskostnader.
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Berdkning av alternativa nyckeltal

Avkastning pa eget kapital Resultat per stamaktie A & B
Belopp i mkr 2020 2019 Belopp i mkr 2020 2019
Periedens resultat 9084 2624 Periodens resultat 9084 2624
IB Eget kapital 30896 11197 Resultat hanforligt till preferensaktier -3 -11
UB Eget kapital 52136 30896 Resultat hdnforligt till D-aktier -262 -150
Genomsnittligt eget kapital 41 516 21047 Resultat hdnférligt tll hybridobligation -332 -198
Avkastning pa eget kapital 22% 12% Resultat hdnforligt till minoritetsandel 74 -4
Resultat hinfarligt till stamaktie A och B 8413 2261
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1312784970 762481721
Belaningsgrad Resultat per stamaktie Aoch B 6,41 2,97
Belopp i mkr 2020 2019
Skulder till kreditinstitut 12064 25985
Obligationslan 37783 25 162 Réntetackningsgrad
Foretagscertifikat 5418 4944 Belopp i mkr 2020 2019
Likvida medel -13 606 -12 858 Forvaltningsresultat {rullande 12 man) 2 474 645
Nettoskuld 41659 43233 Ateridggning finensnetto
Balansomslutning 120231 104 203 Ranteintakter cch liknande resultatposter -166 -102
Beléningsgrad 35% 41% Rantekostnader och likn. poster {rullande 12 man) 973 482
Kostnader fértidslésen 1&n {rullande 12 méan) 199 197
Valutakursdifferenser {rullande 12 man) -158 -91
Direktavkastning Tomtrattsavgilder (rullande 12 man) 25 7
Belopp i mkr 2020 2019 < sterliggning fi 873 493
Driftnetto enligt intjaningsformagan 3487 3713 Forvaltningsresultat (rullande 12 man) exkl. finansnetto 3347 1138
Forvaltningsfastigheter 90 185 79542 R3ntenetto
Byggritter och pdgdende projekt 9056 2893 Ranteintakter cch liknande resultatposter 166 102
Fastighetsvirde exkl. byggrétter 81129 76 649 Rantekostnader och likn. poster {rullande 12 man) -973 -482
Direktavkastning 4,3% 4,8% < réntenetto _807 380
Rantetdckningsgrad (ggr) 4,1 3,0
Ekonomisk uthyrningsgrad
Belopp i mkr 2020 2019 Soliditet
Hyresintakter enligt intjaningsférmaga 4839 5217 Belopp i mkr 2020 2019
Hyresvirde enligt infjiningsférméaga 5170 5502 Eget kapital 52136 30896
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,6% 94,8% Balansomslutning 120 231 104 203
Soliditet 43% 30%

EPRA Earnings

Belopp i mkr 2020 2019
Férvaltningsresultat 2474 645
Resultat hdnforligt till preferensaktier -3 -11
Resultat hdnforligt till D-aktier 262 -150
Resultat hanforligt till hybridobligation -332 -198
Resultat hdnforligt till minoritetsandel 74 -4
Betald skatt -165 -34
Forvaltningsresultat efter betald skatt 1638 248
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1270977083 762481721
Resultat per stamaktie Aoch B 1,29 0,33

Genomsnittligt antal stamaktier A /B efter utspadning 1312 784970 773398338

Resultat per stamaktie A och B efter utspéidning 1,25 0,32

Justerad soliditet

Belopp i mkr 2020 2019
Eget kapital 52136 30 896
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf till goedwill 5128 3869
Summa 57264 34765
Balansomslutning 120231 104 203
Justerad soliditet 48% 33%
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Substansvirde

Belopp i mkr 2020 2019
Eget kapitof exk!. innehov uten bestdmmonde

inflytande

Eget kapital 52136 30 896
Hybridobligation -14 480 -4 629
Innehav utan bestimmande inflytande -411 -1 963
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande

inflytande 37 244 24 304
Preferensaktiekapital -15 -15
D-aktiekapital -5531 -3 255
Aterliggning av derivat 138 -48
Goedwill hanférlig till uppskjuten skatt -2044 -2 368
Ovrig goodwill -4 275 -4 319
Aterlaggning skulddel av tvingande konvertibel 541 -
Aterliggning av uppskjuten skatt 7172 6237
Avdrag uppskjuten skatt {(5,5%) -3 506 -2 604
Aktuellt substansvérde (EPRA NTA) 29724 17 931
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), krfaktie 22,36 14,45
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie

{utspétt) 20,86 14,26
Aterlaggning av dvrig goodwill 4275 4319
Aterliggning avdrag uppskjuten skatt {5,5%) 3506 2604
Léngsiktigt substansviirde (EPRA NRV) 37505 24 855
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 28,21 20,04
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), kr/aktie

{utspatt) 26,32 19,77
Antal stamaktier A+ B 1329482358 1240526587
Antal stamaktier A + B efter utspadning 1425117900 1257358587

Sakerstilld beldningsgrad

Belopp i mkr 2020 2019
Skulder fill kredinstitut 12064 25985
Sikerstillda obligationsldn 465 1334
Summa sikerstéllda l&n 12529 27319
Balansomslutning 120231 104 203
Sikerstilld beléningsgrad 10% 26%
Overskottsgrad

Belopp i mkr 2020 2019
Driftnetto 3479 1265
Hyresintikter 5121 1996
Overskottsgrad 68% 63%
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Investor Relations

Samhadllsbyggnadsbolagets IR-verksamhet ska genom tydlig informations-
givning, lyhérdhet och hog tillganglighet verka for goda relationer med
kapitalmarknadens aktorer, skapa fortroende fér bolaget och darmed
bidra till kostnadseffektiv finansiering i form av att bolaget far en rdttvi-
sande virdering av marknaden. IR-verksamheten och diarmed tillhérande
infoermationsgivning ska ske i enlighet med géllande lagstiftning, Nasdags
regelverk, Finansinspektionens vagledning fér bérs- och MTF-bolag,
Svensk kod for 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 21 0132 76

Bolag: Carlsquare

Analytiker: Bertil Nilsson

Email: bertil.nilsson@carlsquare.
com

Telefon: +46 70 434 90 03

Bolag: Carnegie

Analytiker: Fredrik Cyon

Email: fredrik.cyon@carnegie.se
Telefon: +46 8 5886 8838

Bolag: Citi

Analytiker: Aaron Guy
Email: aaron.guy@citi.com
Telefon: +44 207 986 1739

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

Bolag: Goldman Sachs International

Analytiker: Oliver Carruthers
Email: oliver.carruthers@gs.com
Telefon: +44 20 7552 9364

Bolag: J.P. Morgan

Analytiker: Neil Green

Email: neil.d.green@jpmorgan.com
Telefon: +44 20 7134 AA78

Bolag: Kepler Cheuvreux
Analytiker: lan lhrfelt

Email: jihrfelt@keplercheuvreux.
com

Telefon: +46 8 723 51 14

Bolag: Nordea

Analytiker: David Flemmich
Email: david flemmich@nordea.
com

Telefon: +46 10 156 17 63

Bolag: SEB

Analytiker: Stefan Andersson
Email: stefan.e.andersson@seb.se
Telefon: +46 8 522 29 657

Pressmeddelanden, delarsrapporter och arsredovisningar
publiceras och kan laddas ner, pa sévil svenska som engelska

{inte alla), pd Samhéllsbygghadsbolaget i Nordens webbplats
(www.sbbnorden.se). Dar finns dven fortlépande information
om bolaget, aktien och finansiell statistik samt majlighet att
prenumerera pa pressmeddelanden och rapporter.

2021-05-05
2021-05-05
2021-07-15

2021-10-29
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Statsautoriserte revisorer Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Ernst & Young AS Ti: +47 24 0024 00

Building a better Dronning Eufemias gate 6A, NO-0181 Oslo WWw.ey.no

working world Postboks 1156 Sentrum, NO-C107 Oslo Medlemmer av Den norske revisororening

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 2020,
resultatregnskap og kontantstremoppstilling for regnskapsaret avsluttet per denne datoen, og en
beskrivelse av vesentlige anvendte regnskapsprinsipper cg 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 2020, og av dets resultater og kontantstremmer for
regnskapséaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk
i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med lov, forskrift og ged revisjonsskikk i Norge, herunder de
internasjonale revisjonsstandardene (ISA-ene). Vare oppgaver og plikter i henhold til disse standardene
er beskrevet i avsnittet Revisors oppgaver og piikter ved revisjonen av arsregnskapet. Vi er uavhengige
av selskapet | samsvar med de relevante etiske kravene i Norge knyttet til revisjon slik det kreves i lov cg
forskrift. Vi har ogsé overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Etter var
cppfatning er innhentet revisjonsbevis tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Ovrig informasjon omfatter informasjon i selskapets arsrapport bortsett fra arsregnskapet og den
tilharende revisjonsberetningen. Styret og daglig leder (ledelsen) er ansvarlig for den gvrige
informasjonen. Var uttalelse cm revisjonen av arsregnskapet dekker ikke den avrige informasjonen, og vi
attesterer ikke den evrige informasjonen.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var cppgave 4 lese den gvrige informasjcnen med
det formal & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet eller kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen, eller hvervidt den tilsynelatende
inneholder vesentlig feilinformasjon. Dersom vi konkluderer med at den gvrige infermasjonen inneholder
vesentlig feilinformasjon, er vi palagt a rapportere det. Vi har ingenting & rapportere i sa henseende.

Penneo Dokumentnekkel: PGI5F-AVIG 1-WD5UA-HIBOP-WHEEL-UMG3F

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 cgsa ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nedvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap
som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som felge 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 & 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 felge av misligheter eller feil, og 4 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 & anse som vesentlig

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkoncmiske beslutningene
som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med lov, forskrift cg god revisjonsskikk i Norge, herunder ISA-ene,
utaver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell skepsis gjennem hele revisjonen. | tillegg

» identifiserer og anslar vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i &rsregnskapet, enten det skyldes misligheter eller
feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for & 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 & 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 tilharende
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 vii revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet. Hvis
slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, ma vi modifisere var konklusjon. Vare konklusjener er basert pa
revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfelgende hendelser eller forhold kan
imidlertid medfare at selskapets evne il 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 pa en méate som gir et
rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av revisjenen, tidspunktet for vart
revisjonsarbeid og eventuelle vesentlige funn i var revisjon, herunder vesentlige svakheter i den interne
kontrollen som vi avdekker gjennom véart arbeid.

Uttalelse om avrige lovmessige krav

Konklusjon om arsberetningen

Basert pa var revisjon av arsregnskapet som beskrevet ovenfor, mener vi at opplysningene i
arsberetningen cm arsregnskapet og forutsetningen om fortsatt er konsistente med arsregnskapet og i
samsvar med lov og forskrifter.

Penneo Dokumentnekkel: PGI5F-AVIG 1-WD5UA-HIBOP-WHEEL-UMG3F

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 bokfaringsskikk i
Norge.

Oslo, 9. juni 2021
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Jon-Michael Grefsrad
statsautorisert revisor

Uavhengig revisors beretning — Gullhaug Holdco AS

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Gullhaug Holdco AS
ARSBERETNING 2020

Virksomhetens art og lokalisering

Selskapets virksomhet bestar av 4 eie aksjene i datterselskapet Gullhaug Bidco AS. Underliggende
datterselskap Nydalen Kontorbygg AS, ble solgt 22. desember 2020. Selskapet ble stiftet 31.08.2016.
Selskapets norske konsernspiss er SBB Samfunnsbygg AS, og svensk konsernspiss er
Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Fortsatt drift
I samsvar med regnskapslovens § 4-5 bekreftes det at forutsetningene om fortsatt drift er lagt til grunn ved
utarbeidelsen av regnskapet og at denne forutsetningen er til stede.

Arbeidsmiljo
Selskapet har ingen ansatte. Det er saledes ikke ngdvendig & iverksette tiltak i forhold til arbeidsmilje eller
likestilling 1 virksomheten.

Ytre miljs
Selskapet pavirker ikke det ytre miljg i seerlig grad.

Selskapet er ikke involvert i FoU aktiviteter.

Selskapets gkonomi og virksomhet
Arsresultatet i 2020 er pa NOK 121 856 mot NOK -1 541 854 i 2019.

Styret vurderer likviditeten som tilfredsstillende.

Totalkapitalen var pr. 31.12.2020 NOK 554 931 483 mot NOK 427 394 046 i1 2019. Egenkapitalandelen pr.
31.12.2020 utgjer 87,5 %, mot 100,0 % 12019.

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.

Koronapandemien har hittil ikke pavirket selskapet i vesentlig grad. Styret mener markedsuroen ikke vil
pavirke selskapet pa kort eller lang sikt.

This decument has esignatur Agreement-ID: 7a2faa832zn242385929

Selskapets gkonomiske og finansielle stilling er oversiktlig og god, og danner grunnlag for en stabil drift i
drene som kommer.

Stockholm, 26.05.2021
Styret i Gullhaug Holdco AS

Ilija Batljan Sofia Eva-Lotta Strid Oscar Sven Lekander
Styreleder Styremedlem Styremedlem
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VEDTEKTER
FOR
Gullhaug Holdco AS
org.nr 917 802 076
(sist endret 26.05.2021)

§1 Selskapets foretaksnavn er Gullhaug Holdco AS.

§2 Selskapets virksombhet er i eie og utvikle fast eiendom eller eie selskaper som eier og
utvikler fast eiendom, samt all annen virksomhet som hermed stir i forbindelse.

§3 Aksjekapitalen er NOK 4 000 000, fullt innbetalt og fordelt pa 1 000 aksjer, hver palydende
NOK 4 000. Selskapets aksjer skal ikke registreres i Verdipapirsentralen.

§4 Selskapets aksjer er fritt omsettelige. Overdragelse av aksjer skal ikke vare betinget av
samtykke fra styret, eller utlgse forkjgpsrett for aksjonzrene i henhold til aksjeloven.

§s5 Styret skal bestd av 1-5 styremedlemmer.

§6 Selskapets firma tegnes av styrets leder alene, eller av to styremedlemmer i fellesskap.

This decument has esignatur Agreement-ID: 7a2faa832zn242385929
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Resultatregnskap
Gullhaug Holdco AS

Driftsinntekter og driftskostnader Note 2020 2019

Forvaltningskostnader 1 215121 274 924

Sum driftskostnader 215121 274924

Driftsresultat -215121 -274 924

Finansinntekter og finanskostnader

Rentekostnad til foretak i samme konsern 5 3053 1327413

Resultat av finansposter -3 053 -1 327 413

Resultat fgr skattekostnad -218 174 -1 602 337 -

Skattekostnad 2 -340 030 -60 483 §

Arsresultat 6 121 856 -1 541 854 2
E..

Overfaringer E

Overfgrt annen egenkapital 6 121 856 0 g

Overfort overkurs 6 0 -1 541 854 g

Sum overfgringer 121 856 -1 541 854 g
£

Gullhaug Holdco AS Side 3
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Balanse

Gullhaug Holdco AS
Eiendeler Note 2020 2019
Anleggsmidler
Finansielle anleggsmidler
Investeringer i datterselskap 3 480 654 964 427 066 992
Sum finansielle anleggsmidler 480 654964 427 066 992
Sum anleggsmidler 480 654964 427 066 992
Omlgpsmidler
Fordringer
Fordring pi selskap i samme konsern 5 74 239 510 274 924
Sum fordringer 74 239 510 274 924
Bankinnskudd, kontanter o.1. 4 37 009 52 130
Sum omlgpsmidler 74 276 519 327054
Sum eiendeler 554931483 427 394 046

This decument has esignatur Agreement-ID: 7a2faa832zn242385929

Gullhaug Holdco AS

Side 4

14.07.2022 kl 15:05

Brgnngysundregistrene

Side 118 av 126



- Brgnngysundregistrene Arsregnskap regnskapséaret 2020 for 917802076

Balanse
Gullhaug Holdco AS

Egenkapital og gjeld Note 2020 2019

Innskutt egenkapital

Aksjekapital 6,7 4 000 000 4 000 000

Overkurs 6 423091756 423091 756

Annen innskutt egenkapital 6 58 121 258 214 441

Sum innskutt egenkapital 485213014 427 306 197

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 6 121 856 0

Sum opptjent egenkapital 121 856 0

Sum egenkapital 485 334 870 427 306 197 o

Gjeld 8
§

Annen langsiktig gjeld %

Gjeld til selskap i samme konsern 5 15 978 87 849 5

Sum annen langsiktig gjeld 15978 87 849 g
z

Kortsiktig gjeld g

Betalbar skatt 2 878 107 0 5

Gijeld til selskap i samme konsern 5 68 702 528 0 £

Sum kortsiktig gjeld 69 580 635 0 g

Sum gjeld 69 596 613 87 849 %

Sum egenkapital og gjeld 554 931483 427 394 046 £

Stockholm, 26.05.2021
Styret i Gullhaug Holdco AS

Ilija Batljan Sofia Eva-Lotta Strid Oscar Sven Lekander
Styreleder Styremedlem Styremedlem
Gullhaug Holdco AS Side 5
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Indirekte kontantstrgm
Gullhaug Holdco AS
Note 2020 2019
Kontantstrgemmer fra operasjonelle aktiviteter
Resultat for skattekostnad 218 174 -1 602 337
Konsernintern rente 3053 1327413
Inntektstgrt konsernbidrag -618 483 0
Netto kontantstrgm fra operasjonelle aktiviteter -833 604 -274 924
Kontantstrgmmer fra finansieringsaktiviteter
Innbetaling konsernmellomvarende 200 000 323 000
Netto kontantstrgm fra finansieringsaktiviteter 200 000 323 000
Netto endring i kontanter og kontantekvivalenter -633 604 48 077 §
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. begy 52130 4053 5
Beh. av kont. og kontantekvivalenter ved per. slutt -581 474 52130 %
E..
2
£
Gullhaug Holdco AS Side 6
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Noter til arsregnskapet 2020
Gullhaug Holdco AS

Regnskapsprinsipper

Selskapets virksomhet bestar i 4 eie aksjene i datterselskapet Gullhaug Bidco AS.
Arsregnskapet er satt opp 1 samsvar med regnskapslovens alminnelige regler.

Det utarbeides konsernregnskap som kan hentes ut pa hjemmesiden til konsernspissen
Sambhillsbyggnadsbolaget i Norden AB; http://sbbnorden.se/

Bruk av estimater

I utarbeidelse av arsregnskapet har man brukt estimater og forutsetninger som har pavirket
resultatregnskapet og verdsettelsen av eiendeler og gjeld, samt usikre eiendeler og forpliktelser pa
balansedagen i henhold til god regnskapsskikk. Omrader som i stor grad inneholder slike skjgnnsmessige
vurderinger, hey 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 grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom
regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til fremfgring ved utgangen av
regnskapsaret. Skattegkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan
reverseres i samme periode er utlignet og nettofgrt. Netto utsatt skattefordel balansefgres i den grad deter
sannsynlig at denne kan bli utnyttet.

Klassifisering og vurdering av omlgpsmidler

Omlgpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen ett &r etter
balansedagen, samt poster som knytter seg til varekretslgpet. Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av
anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balansefgres til nominelt belgp pa
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 vert ngdvendig. Det er foretatt
nedskrivning til virkelig verdi nar verdifall skyldes drsaker som ikke kan forventes 4 vare forbigaende og det
mé anses ngdvendig etter god regnskapsskikk. Nedskrivninger er reversert nr grunnlaget for nedskrivning
ikke lenger er til stede.

This decument has esignatur Agreement-ID: 7a2faa832zn242385929

Utbytte, konsernbidrag og andre utdelinger fra datterselskap er inntektsfgrt samme &r som det er avsatt i
givers regnskap. Overstiger utbytte / konsernbidraget andelen av opptjent resultat 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 gjgres pa grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. For gvrige
kundefordringer utfgres en uspesifisert avsetning for 4 dekke forventet tap pa krav.

Kontantstremoppstilling
Kontantstrgmoppstillingen er utarbeidet etter den indirekte metoden. Kontanter og kontantekvivalenter
omfatter kontanter, bankinnskudd og andre kortsiktige, likvide plasseringer.

Gullhaug Holdco AS Side 7
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Noter til arsregnskapet 2020
Gullhaug Holdco AS

Note 1 Lennskostnader og ytelser, godtgjorelser til daglig leder, styret og revisor

Legnnskostnad
Selskapet har ingen ansatte i 2020.

Pensjonsforpliktelser
Selskapet er ikke pliktig til & ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Ledelsen

Det er ikke gitt ytelser til ledende personer i 2020. Daglig leder er ansatt og mottar ytelser i
SBB Samfunnsbygg AS.

Revisor
Kostnadsfgrt revisjonshonorar for 2020 utgjer kr 37 931.

This decument has esignatur Agreement-ID: 7a2faa832zn242385929
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Noter til arsregnskapet 2020

Gullhaug Holdco AS
Note 2 Skatt
Arets skattckostnad 2020 2019
Resultatfort skatt pa ordinzrt resultat:
Betalbar skatt 15992 663 0
Endring i utsatt skattefordel 0 0
Skatteeffekt pa mottatt konsernbidrag -16 332 692 -60 483
Skattekostnad ordinzert resultat -340 029 -60 483
Skattepliktig inntekt:
Ordinzrt resultat for skatt -218 174 -1 602 337
Permanente forskjeller 0 0
Mottatt konsernbidrag 74239 510 274 924
Avgitt konsernbidrag -68 702 528 0
Avskéret rentefradrag -1327412 1327413 2
Skattepliktig inntekt 3991 3% 0 %
g
Betalbar skatt i balansen: §
Betalbar skatt pa arets resultat far mottatt konsernbidrag -340 029 -60 483 )
Betalbar skatt pa avgitt konsemnbidrag -15114 556 0 §
Betalbar skatt pa mottatt konsernbidrag 16 332 692 60 483 g
Sum betalbar skatt i balansen 878 107 0 E
Beregning av effektiv skattesats ‘.‘:
Resultat far skatt -218 174 -1 602 337 g
Beregnet skatt av resultat fgr skatt -47 998 -352514 E
Effekt av avskaret rentefradrag som ikke inngér i grunnlaget for -292 031 292 031 £
utsatt skatt &
Sum -340 029 -60 483 E
Effektiv skattesats 155,9 % 3.8 % ':__:"

Skatteeffekten av midlertidige forskjeller og underskudd til fremfaring som har gitt opphav til utsatt skatt og
utsatte skattefordeler, spesifisert pa typer av midlertidige forskjeller:

2020 2019 Endring
Avskaret rentefradrag 0 -1327 413 -1 327412
Inngér ikke i beregningen av utsatt skatt 0 1327 413 1327413
Grunnlag for beregning av utsatt skatt 0 0 1
Note 3 Aksjer i datterselskap
Eier- Balansefert Resultat  Egenkapital
/stemmeandel verdi 2020 31.12.2020
Gullhaug Bidco AS 100 % 480 654 964 206224713 671986 018
Totalt 100 % 480 654 964 206 224 713 671986 018
Gullhaug Holdco AS Side 9
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Noter til arsregnskapet 2020
Gullhaug Holdco AS

Note 4 Bankinnskudd

Selskapet har ingen bundne midler per 31.12.2020.

Note 5 Mellomvarende med selskap i samme konsern

2020 2019
Fordringer
Andre kortsiktige fordringer konsermn 74239 510 274 924
Sum 74 239 510 274924
Gjeld
Lan fra foretak i samme konsern 15978 87 849
Annen kortsiktig gjeld konsern 68 702 528 0
Sum 68 718 506 87 849

Mellomvarende renteberegnes iht avtale. Det er ikke avtalt tidspunkt for oppgjgr av mellomvarende.

Note 6 Egenkapital

This decument has esignatur Agreement-ID: 7a2faa832zn242385929

Aksjekapital Overkurs Annen Annen Sum
Innskutt egenkapital egenkapital
egenkapital

Pr.31.12.2019 4000000 423091 756 214 441 0 427306 197
Pr 01.01.2020 4 000000 423 091756 214441 0 427 306 197
Arets resultat 121 856 121 856
Konsernbidrag mottatt 57 906 817 57906 817
Pr 31.12.2020 4000000 423091756 58121258 121856 485334 870

I samsvar med regnskapslovens § 4-5 bekreftes det at forutsetningene om fortsatt drift er lagt il grunn ved
utarbeidelsen av regnskapet og at denne forutsetningen er til stede.

Gullhaug Holdco AS Side 10
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Noter til arsregnskapet 2020
Gullhaug Holdco AS

Note 7 Aksjonaerer

Aksjekapitalen i Gullhaug Holdco AS pr. 31.12.2020 bestir av:

Antall Pilydende Bokfgrt
Ordinzre aksjer 1 000 4000 4 000 000
Sum 1000 4 000 4 000 000
Eierstruktur

Antall FEierandel Stemmeandel
SBB Samfunnsbygg AS 1 000 100 % 100 %
Totalt 1000 100 % 100 %

Note 8 Transaksjoner med narstaende

Det har ikke vart andre transaksjoner med naerstaende i 2020 sett bort fra mellomvarende og renteberegning
av mellomvarende som vist i note 5.

Note 9 Vesentlige transaksjoner

Underliggende datterselskap Nydalen Kontorbygg AS ble solgt til GT4 Invest AS 22. desember 2020.

Note 10 Vurdering av innvirkning COVID-19

This decument has esignatur Agreement-ID: 7a2faa832zn242385929

Det er ved avleggelse av regnskapet
fortsatt en urolig markedssituasjon som fglge av spredning av koronavirus i
flere land. Tiltak for & hindre spredningen pavirker markedet og gkonomien negativt.

Koronapandemien har hittil ikke pavirket selskapet i vesentlig grad. Styret mener markedsuroen ikke vil
pavirke selskapet pa kort eller lang sikt.

Regnskapet er utarbeidet under forutsetning om fortsatt drift. Styret mener konsekvensene av utbruddet ikke
vil endre pa denne forutsetningen.

Gullhaug Holdco AS Side 11
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