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SBB:s intdkter utgors av
trygga kassafloden fran
fastighetsforvaltningen
av social infrastruktur
som kompletteras med
tre intaktsgenererande
”"" value-add-strategier.
S.@

Gl

SBB har sedan starten
arbetat med tydliga och
hogt uppsatta malsatt-
ningar for att leverera
aktieagarvarde over tid!

\

e - = ¥ IIIIIIIIII

L2

Bolagets fastighets-
bestand kinnetecknas

_. Iwmuw “”H MMM av hog uthyrningsgrad
och langa hyreskontrakt.
| m %
W

kS

Ay
L2000 235,

Hyresintdkter Kassaflode lopande verksamhet
Jan-dec 2020 Jan-dec 2020

EDOVISNING 2020 | 3




Detta ar Samhallsbyggnadsbolaget

i Norden

Samhaéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), benamnt “SBB” alternativt “koncernen” eller “bolaget”
i rapporten, grundades av llija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det basta nordiska
fastighetsbolaget for samhallsfastigheter och bostdder. Bolagets strategi ar att langsiktigt dga,
forvalta och utveckla hyresreglerade bostadsfastigheter i Sverige och samhallsfastigheter i Norden
samt bedriva ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete dar kassaflédesfastigheter utvecklas till byggrat-

ter for social infrastruktur.

Aktiv forvaltning

SBB har en egen forvaltningsorganisation.
Forvaltningen inom SBB har som fokus att
utover [6pande underhall dven aktivt arbeta
med vardeskapande utveckling i det befintliga
bestandet. En hog Overskottsgrad ar ett av
bolagets hallbarhetsmal och bolaget styr for-
valtningsverksamheten med fokus pa driftnetto.
Det sker bland annat genom energibesparande
investeringar.

Utover att arbeta med traditionell fastighets-
forvaltning 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 kapitalanvandning med god risk- och
kostnadskontroll uppnas I6nsamhet och
langsiktiga varden for SBB:s aktiedgare.

Per 2020-12-31 bestod projektportfoljen
av 5 623 lagenheter (motsvarande en uthyrbar

ﬁi Genom att

kombinera en effektiv

kapitalanvandning

med god risk- och
kostnadskontroll upp-
nas lonsamhet och
langsiktiga varden.
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area om 341 915 kvm), varav 1 681 lagenheter
var i pagaende byggnation och 3 942 lagenheter
under aktiv projektutveckling. Vid periodens
utgang uppgick uthyrbar area for samhallsfast-
igheter i pagaende produktion till 106 050 kvm i
projektportfoljen.

SBB skapar dven varde genom en stark
byggrattsutveckling. Tillskapandet av nya
byggratter sakerstéller en langsiktigt barkraftig
projektportfolj och stabil produktionstakt. Per
2020-12-31 uppgick SBB:s byggrattsportfol; till
cirka 2 518 000 kvm BTA motsvarande cirka 34
000 lagenheter vilket gor SBB till en av Nordens
ledande fastighetsutvecklare.

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

Renovering, om- och tillbyggnad

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

om 600 renoverade ldgenheter) och om- och
tillbyggnader av bolagets samhallsfastigheter.
Under 2020 har SBB fardigstallt renovering av
695 lagenheter. Utover renoveringar av lagenhe-
ter har SBB en storre volym av ombyggnationer
och hyresgastanpassningar avseende bolagets

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

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

Fastighetstransaktioner

SBB utvarderar standigt portfoljen for att
identifiera potential och fokuserar resurserna

pa de fastigheterna med storst potential. SBB
arbetar I6pande med att avyttra fastigheter

som beddms som fardigutvecklade och som

ej beddéms som karninnehav. Forséljningen av
sadana fastigheter innebar kapitalatervinning
och frigor resurser for att mojliggora ytterligare
attraktiva forvarv dar kvaliteten i bestandet
succesivt hojs. | denna vardeskapande del kan
bolaget ocksa opportunistiskt gora investeringar
med kortare investeringshorisont om det
beddms skapa aktiedgarnytta, till exempel inves-
teringar i aktieposter och/eller skuldinstrumen.
Fastighetstransaktioner har ett resultatmal om
400 mkr per ar.
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Handelser under aret

e SBB:s trygga kassafléden har endast marginellt
paverkats av effekterna fran Covid-19 da de
huvudsakligen kommer fran hyresgaster som
ar skattefinansierade av de nordiska staterna
alternativt hyresreglerade hyresratter.

e Under andra kvartalet avyttrades i ett stort
antal affarer kontorsfastigheter och hyresréatter
med en sammanlagd uthyrningsbar yta pa ca
500 000 kvm och ett sammanlagt 6éverenskom-
met fastighetsvdarde om ca 9,5 mdkr.

¢ | juni presenterade SBB nya mal i samband
med bolagets kapitalmarknadsdag, bland
annat ett nytt tillvaxtmal att forvaltnings-
resultatet per stamaktie A och B dver en
femarsperiod ska vaxa med i snitt minst 15
procent per ar och att fastighetsbestandet ska
uppga till 125 mdkr ar 2025.

I juli forvarvades en portfélj med forskolor
fran norska Laeringsverkstedet med
nytecknade 35-ariga triple-net-avtal och
dar Laeringsverkstedet ar hyresgast till

ett varde om 4 250 MNOK.
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| juli genomfordes en emission av efterstallda
tvingande konvertibler som forfaller 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 forvaltning.
Bland dessa finns hyresratter och aldre-
boende i centrala Vasteras, dldreboende

i Borldnge, nya polishus i Ornskéldsvik,
Helsingfors och Kiruna, trygghetsboende,
kulturhus och hyresratter i Boden samt
hyresratter i Haninge.

| oktober forvarvades en portfélj med i huvud-
sak aldreboenden i Finland. Overenskommet
fastighetsvarde for portfoljen uppgick till EUR
222m. Transaktionen ar den storsta nagonsin i
Finland inom vardsegmentet.

| november tecknades avtal med Skellefteas
allmannyttiga fastighetsbolag Skebo om
forvarv av 766 hyreslagenheter och 123 vard-
och omsorgsldgenheter, till ett 6verenskom-
met fastighetsvarde om cirka 1,3 mdkr. SBB
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kommer tillsammans med kommunen att ta
fram byggrétter for att investera ytterligare
cirka 3 mdkr i byggandet av 1 500 nya
ldgenheter i Skelleftea.

I november forvarvades 100 procent av aktierna
i Sveafastigheter Bostad, med en utvecklings-
portfélj med 6 000 lagenheter i Stor-Stockholm,
for en kopeskilling om 2 770 mkr.

| december emitterade SBB sin forsta sociala
icke-sakerstallda seniora obligation om EUR
700m med en l6ptid pa 8 ar till en fast ranta
om 0,75 procent och en evig hybridobligation
om EUR 500m med en fast rénta om 2,625
procent pa den europeiska kapitalmarknaden.

Under december fullféljdes forvarv 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.
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VD har ordet

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB):s intakter utgors av trygga kassafloden fran fastighets-
forvaltningen av social infrastruktur som kompletteras med tre intaktsgenererande value-add-strate-

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

Tillsammans levererar dessa tre vardeskapande
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
gor omfattande investeringar for att minska
klimatpaverkan.

Kraftig 6kning av driftnettot och kassafléden
fran fastighetsférvaltning

Forvaltningsresultatet 6kade med 284
procent i jamforelse med ar 2019 till 2 474 mkr
(645). En kraftig 6kning av driftnettot till 3 479
mkr (1 265) ar huvudférklaringen bakom den
starka utvecklingen av forvaltningsresultatet.
Samtidigt fortsatter vi att sanka den genomsnitt-
liga rantan som vid utgangen av perioden var
1,31 procent (1,76). SBB har endast en obetydlig
exponering mot rorliga rantor. Genomsnittlig
rantebindning for samtliga rantebarande
skulder &r bland de langsta i Norden: 4,5 ar (2,8)
och genomsnittlig kapitalbindning 4,8 ar (3,4).

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 6kade med
242 procent till 2 232 mkr (653) for helaret.

iﬁ SBB:s mal en-

ligt Vision 2030
ar att minst 50

procent av all
nyproduktion ska
varaitra.”
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Justerat for engangseffekter for aterkop av dyra
|an och omstruktureringskostnader landade
kassaflodet for aret pa 2 483 mkr (933).

Under 2020 lyckades vi hoja overskottsgra-
den till 68 procent fran 63 procent ar 2019. Vara
renoveringar bidrog till att driftnettot like-
for-like 6kade med starka 4,1 procent medan
hyresintakterna 6kade med 3,2 procent.

Covid-19 har gatt ifran att vara en pandemi
till att ocksa bli en kraftigt forhojd risk for varlds-
ekonomin som inte lamnar nagon oberord.
Under aret har SBB fatt in 99,8 procent av vara
hyresintakter, vilket troligen ar hogst av alla
noterade fastighetsbolag i Europa. Samhallsfast-
igheter och bostader har vi sett paverkas minst
av krisen, men alla paverkas. A andra sidan,
detta ar varken den forsta eller sista kris som
de langsiktiga bolagen maste hantera. Kriser
kommer och gar och man ska vara 6dmjuk infor
detta men var uppgift ar att vara en palitlig och
langsiktig samhallsaktor som pa ett hallbart satt
levererar aktiedgarvarde, god I6nsamhet och
starka resultat i alla situationer.

Europas ledande fastighetsbolag inom
value-add-strategier

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

rerande value-add-strategier: vardeskapande
fran fastighetsutveckling, renoveringar och
transaktioner. Inom fastighetsutvecklingen
fokuserar vi pa att utifran kommunernas behov
anvanda var stora byggrattsportfol; till att bygga
nya bostader och samhéllsfastigheter, bade

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

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

att bygga grona hyresratter i Stockholm och
Goteborg. Antal lagenheter i produktion just nu
ar 1 681. Per 31 december 2020 uppgick SBB:s
byggrattsportfolj till cirka 2 518 000 kvm BTA for
social infrastruktur motsvarande cirka

34 000 lagenheter, vilket gor SBB till en

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

Inom renoveringar lyckades vi 6vertraffa
malet om 600 lagenheter per ar med 16
procent. Under 2020 har SBB fardigstallt
renoveringar av 695 lagenheter. Ytterligare 73
lagenheter dr under pagaende renovering i
slutet pa aret och 164 lagenheter ar planerade




att paborjas under forsta kvartalet 2021.
Detta tillsammans med fortsatta behov av att
renovera samhallsfastigheter skapar potential
for en stark aterkommande intjaning genom
vardehojande investeringar.

Idag upplever aldre och personer med
funktionshinder brist pa funktionella aldre- och
LSS-boenden. SBB har som en viktig del i sin
satsning pa social hallbarhet att bidra med nya
dldreboenden och LSS-fastigheter. Antalet
aldreboenden i egen forvaltning ska 6ka kraftigt
och déarmed kommer den totala hyresintakten
fran aldre- och LSS-boenden dubbleras till ar
2025 fran nivan om drygt 800 mkr till 1,6 mdkr
arligen. | slutet av 2020 hade vara intakter fran
dldreboenden och LSS-boenden dkat 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 salda men ej frantradda
fastigheter och likvida finansiella tillgdngar samt
12 manaders intjaning dividerat med totalt
kapital enligt S&P:s loan-to-value definition

till 45 procent. Var rapporterade justerade
nettoskuld enligt S&P:s loan-to-value definition
var islutet av aret 50 procent.

Darmed har vi pa rapporterade nyckeltal en
stark BBB rating, samtidigt har vi, enligt vara
berakningar, uppfyllt de viktigaste nyckeltalen
for en BBB+ rating. Finanspolicyn och styrelsens
tydligt utryckta ambition avseende rating
starker malet att uppna en A- rating pa lang sikt.
Kvaliteten pa vara tillgangar, bade i termer av
trygghet i hyresflédena och likviditet pa transak-
tionsmarknaden, har bevisat sig som Europas
tryggaste i utmanande tider. Vi fortsatter att
hoja rantetackningsgraden 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 ej frantradda fastigheter och
finansiella tillgdngar pa 18,7 mdkr samt
tillgangliga kreditloften om 29,3 mdkr.

Hallbarhet ar kdrnan i var affarsmodell
SBB:s fastigheter anvander enbart 100 procent
fornybar el vilket SBB ocksa erbjuder till sina
bostadshyresgéaster. SBB erbjuder grona
hyresavtal samt genomfor inventering av risker
kopplade till klimatférandringarna. Investeringar
i uppgradering av hyresldgenheter och vara
bostadsomraden kombineras med miljésane-
ring. Av de 695 ldgenheter som renoverats
under 2020 har 86 procent miljosanerats.

| slutet av 2020 har SBB upphandlat
installationer av solceller med en produktion om
ca 227 000 KWh el arligen. Samtidigt fortsatter
SBB att investera i att minska energiférbruk-
ningen mellan 25 procent och 50 procent i
ett antal bostadsomraden. Som exempel kan
namnas ett projekt i fastigheten Vastland 26:39
i Sundsvall. Det ar en bostadsfastighet pa cirka
13 400 kvm dar en kombination av fjarrvarme,
FX-ventilation, bergvarmepumpar, spillvatten-
varmevaxlare och tilldggsisolering kommer att

mer an halvera energiférbrukningen. Utéver att
minska klimatpaverkan genom lagre energi-
konsumtion och genom produktion av férnybar
energi, bidrar SBB till klimatomstallningen
genom att prioritera nyproduktion i tra. SBB:s
mal enligt Vision 2030 &r att minst 50 procent
av all nyproduktion ska vara i tra. Utfallet for
2020 ar 52 procent dvs 54 965 kvm pagaende
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
hallbara stader genom att utga fran kommunika-
tionsnara lagen och foradla redan exploaterad
mark vilket bidrar till att minska trycket pa
exploatering av viktiga gronomraden.

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 paborjat
vaccinering av vard- och omsorgspersonal i en
av SBB:s fastigheter.

SBB har under aret gjort ett antal stodinsat-
ser for utsatta smaforetag och for vardpersonal.
Extra satsningar pa sommarjobb resulterade i
att 134 ungdomar fick sommarjobb fran SBB.

Sveafastigheter vann under 2020 sex mark-
anvisningar i Stockholm stad med sarskilt fokus
pa social hallbarhet. Under fjarde kvartalet har
Sveafastigheter dven genomfort en storre delak-
tighetsprocess med ett femtiotal ungdomar fran
Fryshuset som en del av bostadsutvecklingen
vid Sjéstadshojden i Stockholm. | Kista/Husby
skapas 181 bostader och en ny stadsgata
som kopplar samman stadsdelarna. | Enskede
utvecklas 118 seniorbostdder med gemenskap
i fokus. | Hagsatra skapas 129 bostader som
okar omradets trygghet. | Ragsved utvecklas
38 bostader med barnperspektiv. | Bromsten
264 lagenheter med mobilitet och gardsmiljon
i fokus. | Hasselby skapas kompletterande
bebyggelse om 47 hyresratter.

Under det fjarde kvartalet har SBB emitterat
en attaarig social obligation om EUR 700m
med fast ranta pa 0,75 procent under sitt nya
ramverk for hallbar finansiering. Det &r den
forsta sociala obligationen nagonsin i Norden.

Utsikter

SBB:s tillgangar tillhor de mest eftertraktade i en
lagrantemiljo dar investerare letar efter stabil
och trygg avkastning. Var motstandskraftiga
portfolj med lagrisktillgangar i form av svenska
hyresratter och nordisk socialinfrastruktur

i form av bland annat dldreboende, skolor,
forskolor och LSS-fastigheter &r en fantastisk
bas. Det som levererar vardeskapandet ar

vart team och var plattform med fullskalig
infrastruktur for tillvaxt och exekvering av

vara value-add-strategier. For tva ar sedan
kommunicerade vi var malsattning att vi for aren
2019-2021 ska kunna leverera den hogsta arliga
okningen i substansvarde bland alla svenska
noterade fastighetsbolag. Utfallet for 2019
landade pa hoéga 73 procent per stamaktie A och

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

struktur runtomkring
ar var viktigaste till-
géng.ﬂ

B. I ar fortsatte vi att leverera med en 6kning
av substansvarde per stamaktie A och B pa 41
procent.

Fastigheter ses ofta som en cyklisk tillgang
med sma mojligheter till tillvdxt och ett extremt
beroende av réanteférandringar. Lat mig borja
med rantan: faktum &r att alla aktier paverkas
av rantan, inte bara fastighetsaktier. Det ett
fastighetsbolag kan gora ar att se till att ha en
lang rantebindning. Nar det galler SBB och dess
tillgangar utgors dessa av defensiva tillgangar
i form av svenska hyresratter, dldreboenden,
skolor, LSS och andra investeringar inom social
infrastruktur med en genomsnittlig aterstaende
hyrestid om 9 ar. Nar det géller resultat och
tillvaxt har SBB levererat och fortsatter att
leverera, och vi ar ocksd mana om att resultatet
kommer vara aktiedgare till gagn i form av arligt
Okande utdelningar. | ar foreslar styrelsen en
utdelning om 1 krona per stam A- och B-aktie,
motsvarande en 6kning om 67 procent jamfort
foregaende ar.

Var plattform i form av vara medarbetare,
kompetens och infrastruktur runtomkring ar
var viktigaste tillgang. Vi fortsatter att investera
i var plattform for att stodja nasta steg pa var
tillvéxtresa. Och vi kommer att fortsatta vaxa.
Avslutningsvis stort tack till alla medarbetare,
styrelsen, hyresgéster, leverantérer och
aktiedgare som supporterat var resa under de
forsta fem aren. Framtiden &r var.

Ilija Batljan
Verkstdllande direktér 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
lagrisktillgangar genom exponering mot de
nordiska vélfardsstaterna med langa hyresavtal,
hoga uthyrningsgrader, och en stabil bas av
hyresgéster. Las mer pa sidan 18.

...har du exponering mot en unik affirsmodell
med aterkommande intiktsstrommar fran tre
value-add-strategier

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

Fokus pa leverans

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

....blir du en del av resan mot virldens mest
hallbara fastighetsbolag

Hallbarhet &r en naturlig del av var affarsmodell
och SBB stravar efter att vara varldens mest
hallbara fastighetsbolag. SBB har satt upp en
hallbarhetsvision for 2030 och en hallbarhets-
policy for det konkreta genomforandet av malen
och visionen. SBB:s hallbarhetsvision-, mal och
policy ar antagna av styrelsen och féljs upp
|6pande av VD tillsammans med hallbarhetsan-
svarig. Las mer pa sidan 34.

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

Vara aktiedgare ar en av vara viktigaste
intressenter och verksamheten syftar till att
leverera aktiedgarvarde, god lbnsamhet och
starka kassafloden. SBB arbetar for att vara
transparenta och lattillgéngliga. Vi prioriterar
moten med aktiedgare, ar synliga i media och
deltar i presentationer och seminarier i sa hog
utstrackning som tiden tillater. Men viktigast av
allt &r att vara aktiedgare ska fa ta del av vart
vardeskapande. Darfor ar en central malsattning
for oss ar att leverera en stabilt 6kande arlig
utdelning per stamaktie A och B.

Resultat per stamaktie A och B, kr

e Resultat per stamaktie A och B har 6kat

med 541 procent sedan 2017

e Utdelningen per stamaktie A och B har dkat

med 900 procent sedan 2017

8

e Stark balansrakning: BBB- (investment
grade credit rating) fran S&P och Fitch
(positive outlook)

EPRA earnings (EPS), kr/aktie

1,29

0,22

0,33
o 1 |

2017 2018 2019 2020
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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 forutsattningarna for tillvaxt och exekvering av vara
value-add-strategier. Var framsta styrka ar vart team som standigt
arbetar for att skapa mesta majliga varde, men tillvaxten far ocksa
understod av Nordens starka demografiska utveckling.

Varfér séljer kommuner sina fastigheter till SBB?
Allt fler kommuner inser att de bade kan fa en starkare finansiell
stallning och en fastighetsagare som gor ett lika bra jobb, eller
battre, an kommunen sjélv. SBB kan ocksa skapa mervarden for
kommunerna genom investeringar och utveckling av byggratter for
att skapa fler hyresratter och samhallsfastigheter.

Varfor tar det sa lang tid att fa battre rating?
SBB uppfyller idag kraven for en BBB rating och dven de viktigaste
nyckeltalen for BBB+. SBB arbetar aktivt for att den faktiska ratingen
ska spegla bolagets finansiella stallning och intjaningsformaga.
Ratinginstituten arbetar med en horisont pa 12-18 manader och
revideringar sker inte alltid i direkt anslutning till att kriterierna ar
uppfyllida.

Hur ska SBB na malet om 125 mdr i fastighetsbestand 2025?
Vi ser mycket goda majligheter att fortsatta vaxa bestandet. Utover
forvarv kommer vi att anvanda var stora byggrattsportfolj for att
bygga hyresratter bade for egen férvaltning samt via joint ventures
med parter som tar byggrisken.

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

B-aktien ar direkt exponerad mot SBB:s vardeskapande,. med malet
att arligen hoja utdelningen. Till arsstdamman 2021 har styrelsen fore-
slagit att hoja utdelningen till 1 krona per aktie. D-aktien pamminer
om en ranteplacering med en hog och forutsagbar direktavkastning.
Utdelningen pa D-aktien har ett faststallt tak om 2 kronor per aktie.

Varfér férekommer SBB pa listor 6ver borsens mest blankade
aktier?

Av alla aktuella blankningar om 5,07 procent den 31 december 2020
var det endast 1,14 procent som utgjorde traditionell blankning.
Ovriga korta positioner uppkom i samband med SBB:s emission av
tvingande konvertibler till institutionella investerare i juli 2020, dar
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 nedgéngar. Detta
kallas for en deltaplacering och hanterades av SBB:s finansiella
radgivare i samband med emissionen.

SBB ARSREDOVISNING 2020




Aktien

Samhaéllsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB D) handlas pa Nasdaq
Stockholm, Large Cap. Bolagets preferensaktie (symbol SBB PREF) handlas pa Nasdaq First North

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

Per 2020-12-31 uppgick antalet stamaktier av
serie Btill 1119 504 867 och serie D till 179 881
880. Preferensaktierna uppgick till 30 713 och
darutover har bolaget 209 977 491 stamaktier av
serie A. Kursen pa stamaktien av serie B var 28,66
kr, serie D var 30,10 kr per 2020-12-31. Borsvardet
for stamaktien av serie B (inkl. vardet av icke
noterade stamaktier av serie A till samma pris) var
38 103 mkr och serie D var 5 414 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
okning med 25 procent i jamforelse med
2019-12-31 (22,95). Under aret har SBB-aktiens
totalavkastning, inklusive utdelning, varit 28
procent.

Under aret har dven likviditeten i SBB:s
aktie okat. Den genomsnittliga handelsvolymen
per dag har varit ca 176 mkr, att jamféra med
samma period féregaende ar da volymen var
28,7 mkr. Detta motsvarar en 6kning med 513
procent. SBB arbetar aktivt med sina investe-
rarrelationer genom att delta pa roadshows,
presentationer och events for privata och
institutionella investerare.

B-aktiens kursutveckling senaste 12 man

SEK
35
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Tvingande konvertibel
| juli emitterade SBB en tvingande konvertibel om

Betalkurs, kr

2020-12-31 2019-12-30

2 750 mkr med forfall i juli 2023. Emissionskursen

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

till SBB:s B-aktier vid forfall, med forbehall for

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

SBB:s och konvertibelsinnehavarnas ratt till
fértida konvertering eller vid uppfyllande av vissa
specifika hdndelser i enlighet med villkoren for
konvertibeln. Konvertibeln har en lagsta konverte-
ringskurs pa 24,33 kr per B-aktie som aktualiseras
om SBB pdkallar fortida inlésen och en hogsta

Genomsnittlig
handelsvolym per
handelsdag, mkr

kurs pa 30,11 kr per B-aktie. Antalet utgivna aktier B-aktier
vid obligatorisk konvertering vid forfall kommer 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 for SBB:s B-aktie.
Antalet utgivna aktier vid konvertering kommer
att minska proportionellt nar B-aktiekursen okar
inom de faststéllda granserna, i enlighet med
villkoren for konvertibeln. Redovisningsmassigt
delas konvertibeln upp pa eget kapital och skuld,
dar redovisad skuld motsvarar nuvardet av de
framtida rantebetalningarna for instrumentet.
Givet en konvertering pa den genomsnittliga
aktiekursen per den sista december skulle 95 635
542 nya aktier emitteras.

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt

— SBBB = OMX Stockholm PI
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D-aktiens kursutveckling senaste 12 man
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Agarna

Aktiekapitalet uppgick per 2020-12-31 till serie D och preferensaktie. Preferensaktierna ganger den sammanlagda utdelningen pa

150 939 495,10 kr med ett kvotvarde pa 0,1 har en foretradesratt framfor stamaktierna till stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 kr
kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa en arlig utdelning om 35 kr per preferensaktie per aktie och ar.

bolagsstdamma med en rost per stamaktie av fordelat pa kvartalsvis utbetalning. Innehavare

serie Aoch 0,1 rost per stamaktie av serie B, av stamaktierna av serie D har ratt till fem

Agarstrukturen per 2020-12-31

Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Preferensaktier Aktiekapital, % Roster, %
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 109 053 868 18132874 530000 - 8,46 32,63
Arvid Svensson Invest 41809 742 23868281 - - 4,35 13,00
Dragfast AB 36 163 467 57612 502 - - 6,21 12,33
Johansson-intressen 22 315456 30081315 - - 3,47 7,45
Lansforsakringar - 88 182 338 - - 5,84 2,59
Leaeringsverkstedet Gruppen AS - - 44197 779 - 2,93 1,30
Michael Cocozza - 41545671 - - 2,75 1,22
Sveafastigheter Bostad - 35701962 - - 2,37 1,05
BlackRock - 31886880 729334 - 2,16 0,96
Vanguard - 28 689 902 2112371 - 2,04 0,91
Avanza Pension - 21199 444 8739353 1724 1,98 0,88
Marjan Dragicevic - 28 000 000 - - 1,86 0,82
Stiftelsen for strategisk forskning - 27911810 - - 1,85 0,82
GoOsta Welandson med bolag - 20060 764 224000 - 1,34 0,60
Lennart Schuss - 20074 872 190 000 - 1,34 0,60
Ovriga 634 958 646 556 252 1 123159 043 28989 51,0 22,8
Totalt 209 977 491 1119504 867 179 881 880 30713 100 100

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstamman 2020 utsett féljande personer; Mia Batljan (ordférande), Rikard Svensson, Sven-Olof Johansson
och Lennart Schuss att utgéra valberedning infor arsstamman 2021.
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Maluppfoljning

SBB har sedan starten arbetat med tydliga och hogt uppsatta malsattningar for att leverera aktiea-
garvarde over tid. | ssmband med SBB:s kapitalmarknadsdag i juni 2020 presenterades uppdaterade
finansiella och operationella mal.

Finansiella mal

mal

Kommentar

Utfall 2020

Generera tillvaxt i forvaltningsresultat per
stamaktie A och B (EPRA Earnings) som
Over en femarsperiod i genomsnitt uppgar
till minst 15 procent per ar

SBB hade tidigare ett tillvaxtmal matt i substansvarde,
men har bedomt att tillvaxt i férvaltningsresultat

ar ett mer relevant matt nar man som SBB férvaltar
trygga kassaflodesfastigheter.

Utfallet 2020 uppgick till 291 procent.

Mal 2018 2019 2020
Generera en intjaning fran fastighetsut- SBB fokuserar pa att utifran kommunernas behov
veckling om i genomsnitt 1 000 till 1 400 anvanda sin byggrattsportfolj for att bygga grona
mkr per ar hyresratter.
mkr
Utfallet 2020 uppgick till 2 224 mkr. 2020
Belaningsgrad lagre dn 50 procent, SBB har som strategi att ha lag finansiell risk, och mal- 2NN it T d (el %

definierat som nettoskuld i relation till
balansomslutning.

satter darfor belaningsgrad, sakerstalld belaningsgrad
och rantetackningsgrad. Belaningsgraden anvands for
att belysa SBB:s finansiella risk.

Utfallet 2020 uppgick till 35 procent.

Mal 2018 2019 2020

Sdkerstalld belaningsgrad lagre &n 30
procent

Den sakerstallda belaningsgraden anvands for att
belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Utfallet 2020 uppgick till 10 procent.

38

30 ceeeee

%

Mal 2018 2019

Réntetdckningsgrad om lagst 3,0 ggr

Réantetdckningsgraden anvands for att belysa SBB:s
finansiella risk.

Utfallet 2020 var 4,1 ggr.

Mal 2018 2019 2020

Uppna en BBB+ rating senast under férsta
halvaret 2021, och A- pa lang sikt

12 SBB ARSREDOVISNING 2020

SBB uppfyller idag kraven for en BBB rating och dven
de viktigaste nyckeltalen for BBB+ . SBB arbetar aktivt
for att den faktiska ratingen ska spegla bolagets
finansiella stéllning och intjaningsformaga.

SBB:s rating var vid utgangen av 2020 BBB-.

N’ D

(: 2020

2019



Operationella mal

Mal Kommentar Utfall 2020
Ett fastighetsbestand om 125 mdkr till &r Malet baseras pa SBB:s position som Nordens 1255 g ol B
2025, med bibehallen BBB+ rating ledande bolag inom social infrastruktur. Av de 125 79,5
mdkr ska minst 15 mdkr av fastighetsvardet utgoras
av hyresratter i Stockholm och Géteborg. 25,2
mdkr .
Fastighetsvardet 2020 uppgick till 90,2 mdkr. "
Mal 2018 2019 2020
100 procent klimatneutrala 2030 SBB vill agera kraftfullt i klimatomstallningen
och efterstravar darfor klimatneutralitet i hela
vardekedjan. En viktig del av strategin for att minska
utslappen fran byggprocessen ar att bygga i nytt tra. %
2021 kommer vara startar for berakning av klimat- Andel av nybuggnadsporjekten
" 2020 som hade trastomme
neutraliet.
Renovering av minst 600 lagenheter per ar Bland SBB:s lagenheter finns utrymme for renove- 695
ringar i 6ver 75 procent av bestandet. 562
600 ------------------------
415
Under 2020 renoverades 695 lagenheter.
Mal 2018 2019 2020
Utdelningspolicy
Mal Kommentar Utfall 2020
Generera en stabilt 6kande arlig utdelning SBB:s ambition ar att bolagets resultat ska komma @ 25
per stamaktie A och B aktiesgarna till gagn genom utdelningar. 0 1 @@
2018
Styrelsen har foreslagit en utdelning om 1 krona till @ @@ zpom
2 s D
arsstdmman 2021. .
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Ekonomi och fastighetsmarknad’

Den snabba spridningen av Covid-19 ar den enskilt storsta faktorn som har praglat ar 2020 varlden
over. De nordiska fastighetsmarknaderna har trots denna osdkerhet om framtiden uppvisat styrka.

Den globala ekonomin
Den snabba spridningen av Covid-19 &r den
enskilt storsta faktorn som har praglat ar 2020
varlden over. Den ekonomiska utvecklingen har
pa grund av viruset varit svag och globala BNP
forvantas, enligt OECD, krympa med 4,2 procent
for helaret 2020, vilket ar battre an prognoserna
under forsta halvan av aret. Vid arsskiftet
2020/2021 paborjades vaccinering mot viruset
och vaccin fran flera olika lakemedelstillverkare
haller pa att distribueras varlden 6ver. Dock
har mutationer i viruset noterats vilket kan
leda till en fortsatt utdragen kris. Beroende
pa den fortsatta utvecklingen av krisen kan
aterhdmtningen ga antingen battre eller samre
an nuvarande prognoser.

Storbritannien ldmnade Europeiska unionen
i slutet av 2020, nastan fem ar efter Brexit-om-
rostningen och flera ar av langdragna och harda

@ MDKR

Transaktionsmarknaden
Sverige, 2020
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férhandlingar. Ett avtal har skrivits pa vilket
innebér fortsatt frihandel av varor mellan landet
och unionen. Daremot far inte méanniskokapital
rora sig fritt Over granserna langre. Vad galler
tjanster och framforallt finansiella tjanster har
annu inte ett avtal skrivits, nagot som ar kritiskt
fér Storbritannien i och med att London ar
Europas finanshuvudstad. Storbritannien har nu
ocksa inlett forhandlingar med bland annat USA
om nya handelsavtal.

Fastighetsmarknaden i Sverige — Starkt
transaktionsar trots pandemin

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

varit stark. Under arets forsta kvartal var
transaktionsintensiteten hog och samma goda

28

Samhillsfastigheters andel av
transaktionsmarknaden
Finland, 2020

investeringsvilja som fanns under 2019 fortsatte
in i det nya aret. Under april och maj sags

dock en 6kad osdkerhet pa marknaden och en
minskad aktivitet i sparen av den snabba smitt-
spridningen av Covid-19. Osékerheten ledde till
minskade finansieringsmojligheter och manga
transaktioner avbrots eller skots 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 rekommendationer har
arbetslosheten stigit och foretag inom olika
branscher har kampat for 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
kampigt ar. Samhallsfastigheter, logistik/industri

1) Kalla: Newsec




och bostader har dédremot setts som trygga
investeringar da det ofta finns langa avtal med
starka hyresgaster. Logistiksegmentet har dven
fatt stod fran den standigt okande e-handeln.
De restriktioner och rekommendationer som
inforts i Sverige har dven resulterat i en stor
grad av hemarbete under aret vilket har lamnat
kontorsytor outnyttjade. Understkningar
har gjorts som pekar pa att kontorsanstallda
i framtiden i hogre utstrackning ar tidigare
kommer att arbeta en eller flera dagar i veckan
hemifran. Detta har resulterat i en osakerhet pa
efterfragan av kontor framover samt en avvak-
tande hyresmarknad med 6kande vakanser och
andrahandsuthyrningar.

De internationella investerarna stod for cirka
25 procent av den totala transaktionsvolymen,
vilket ar nagot lagre an under tidigare ar. De
transaktioner som genomforts dar koparen varit
internationell har dock ofta varit storre affarer.

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

Hyresbostader ar fortsatt ett hogattraktivt
segment for saval inhemska som internationella
investerare. Bostader stod under aret for 33
procent av den totala transaktionsvolymen
i Sverige vilket medfor att bostader var det
segment som omsatte mest pa den svenska
transaktionsmarknaden for tredje aret i rad.
Det ndst mest omsatta fastighetssegmentet var
Logistik/Industri som stod for 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 langsiktiga
investerare och uppgick till 13 procent av den
totala transaktionsvolymen.

Fastighetsmarknaden i Norge — Ndst starkaste
aret hittills

Den kommersiella fastighetsmarknaden i Norge
upplevde ett mycket starkt ar under 2020. Den
totala transaktionsvolymen fér helaret 2020

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

Kalla: Newsec

summerades till cirka 113 miljarder norska
kronor, fordelat pa cirka 314 transaktioner.
Detta utgor en uppgang i volym sedan 2019
och utgor det nast starkaste aret hittills pa
den norska marknaden, dar endast 2015 varit
starkare med en volym pa cirka 120 miljarder
norska kronor. Hyresmarknaden bedéms
daremot vara avvaktande dven under 2021 till
foljd av Covid-19 och vakansgraderna vantas
darfor 6ka nagot i landet.

Internationella investerare var nettoképare
under aret, vilket ar ett trendbrott och ett
resultat av bland annat ldgre hedgingkostnader
efter att styrrantan sjunkit, valutan forsvagats
och centralbanken vidtagit ett antal andra
atgarder under aret. Internationella investerare
stod dock endast for 10 procent av den totala
transaktionsvolymen, vilket fortsatt ar den
|dgsta andelen i Norden. Det forhallandevis
begransade intresset fran internationella inves-
terare ar dels ett resultat av fortsatt relativt
dyra hedgingkostnader (trots att dessa sjunkit
nagot i ar), men aven att attraktiva produkter
saljs till for hoga nivaer och for laga direktav-
kastningskrav for manga utlandska képare.

Kontorssegmentet fortsatter ligga kvar
som det mest investerade segmentet i Norge,
med en andel om 35 procent av arets totala
transaktionsvolym. Samhéllsfastigheter hade
ett starkt ar och stod for cirka 18 procent av
den totala transaktionsvolymen och var i och
med detta det nast storsta segmentet pa den
norska marknaden. Logistiksegmentet 6kade
i andel och stod for 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 for Oslomarknaden
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 aret innan dess. Den stora andelen
fastigheter som har kopts inom bland annat
samhallsfastighets- och logistiksegmenten har
dven bidragit till ndgot starkare volymer utanfor
de stora staderna.

Bostadspriserna har fortsatt att 6ka under
aret och det gar att se en 6kad betalningsvilja
for dessa. Ett tydligt intresse har ocksa
observerats for fastigheter i bra lagen nastan

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

ring av delar av sina
samhallsfastighetsin-
nehav okat.”

oavsett segment, i samband med att investerare
fortsatter att soka efter avkastning.

Fastighetsmarknaden i Finland — Fortsatt
stabilitet pa transaktionsmarknaden

Den totala transaktionsvolymen pa den finska
fastighetsmarknaden forblev stabil under 2020
och uppgick for helaret till EUR 6,0 miljarder,
vilket kan jamforas med EUR 6,3 miljarder under
2019. Detta ar dock en kraftig nedgang jamfort
med 2018 ars transaktionsvolym om EUR 9,2
miljarder. Likt foregaende ar sa fortsatter
utbudet att inte méta efterfragan. Detta pa
grund av en forhallandevis hog avkastning och
ett stabilt kassaflode som innebar att det finns
fler kbpare an séljare, 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 6kade sin andel av
transaktionsvolymen under 2020 till 28 procent.
Under 2020 var bostader det mest omsatta
fastighetssegmentet for forsta gangen sedan
2016, da kontor foll tillbaka till en andel av den
totala transaktionsvolymen om 25 procent.
Samhallsfastigheter 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 alltfor manga investerare jamfort med
grannlanderna och landade pa 7 procent av den
totala transaktionsvolymen, i linje med 2019.
Under aret har investeringsintresset 6kat for
omraden utanfor de storre stdderna i Finland,
som okat sin andel fran 11 procent under 2019
till 21 procent under 2020. Aven Tampere
har 6kat fran 4 procent till 9 procent, medan
Helsingfors fortsatter att attrahera den storsta
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
for helaret 2020 uppgick till 70 miljarder
danska kronor, efter ett starkt avslut pa aret.
Transaktionsvolymen under arets sista kvartal
uppgick till 29 miljarder danska kronor och stod
darmed for nastan 40 procent av arets 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 nagot svagare andel
an foregaende ar, men tyder anda pa ett starkt
intresse for den danska fastighetsmarknaden.
Kopenhamn foll tillbaka starkt under 2020
och stod for endast 29 procent av den totala
transaktionsvolymen. Arhus stod for 5 procent,
Triangelomradet for 10 procent, Odense for 5
procent och Alborg for 3 procent av volymen,
medan 6vriga Danmark stod for rekordstarka 48
procent. Detta drevs bland annat av Heimsta-
dens kop av HD Ejendomme fran Niam.

Bostader 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 aret,
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 for runt 14 procent
av den totala volymen. Detta innebar en stark
aterhamtning fran 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
samhillsfastigheter

| de nordiska ldnderna har kommunernas
intresse for avyttring av delar av sina samhalls-
fastighetsinnehav 6kat. Manga kommuner ar
fortsatt i behov av kapital for att underhalla
nuvarande fastighetsportfolj, bygga nya
bostader, finansiera omsorg och utbildning samt
investera i viktig infrastruktur. Dartill ar manga
kommuner i till exempel Sverige och Finland
positivt installda till att privata aktorer tar hand
om stora delar av nybyggnationen av samhalls-
fastigheter. Demografiska utmaningar innebar
att den stora majoriteten av kommunerna ar i
stort behov av nya skolor och dldreboenden de
kommande aren och delar av denna nyproduk-
tion kommer att utféras 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 linderna. Ar 2020 stod samhills-
fastigheter for cirka 13 procent av den totala
transaktionsvolymen i Sverige. Covid-19 har
inneburit att segmentet lockat ett flertal nya
investerare, da fastigheterna ofta erbjuder
langa hyresavtal med sékra hyresgaster och
begransad konjunkturkénslighet. Covid-19 har
forstarkt en existerande trend, dar intresset
fran investerare for segmentet 6kat till foljd av
nuvarande samhallsutveckling med en adldrande
befolkning, vdxande antal unga personer och
en stor immigration. | samtliga geografiska
segment i Sverige har avkastningsnivaerna for
aldreboenden och skolor successivt fallit. En
liknande trend kan ocksa ses i Sveriges grannlan-
der, dar avkastningsnivaerna borjat sjunka bade
i huvudstaderna och dven pa mindre orter.

2007 stod segmentet enbart for 2 procent
av den totala transaktionsvolymen. Detta har
i stort att gora med det faktum att kommuner,
landstingen och staten historiskt sett var
ensamma agare av alla samhallsfastigheter.
Anledningarna till andringen av dgarstruktu-
rerna ar flera. | forsta hand finns det ett behov
av nya investeringar i sektorn samtidigt som
manga kommuner har brist pa kapital for att
gora dessa. Marknaden for samhallsfastigheter
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.

I Norge stod samhaéllsfastigheter for 18
procent av totala transaktionsvolymen under
2020, jamfort med 8 procent 2015. Likt i
de andra nordiska ldnderna ar intresset for
samhallsfastigheter 6kande dven om det

enbart finns ett fatal fastighetsbolag som
fokuserar pa detta segment. Ett Okat intresse
fran Pensionsfonder har observerats, drivet av
dess langsiktiga natur och dragningskraften av
stabil avkastning. Staten och kommunerna ar
fortfarande de huvudsakliga dgarna till dessa
typer av fastigheter men instéliningen gentemot
avyttringar har borjat andras. Dock ar det
fortsatt offentliga kontor som utgoér den storsta
andelen av transaktionsvolymen for samhalls-
fastigheter i landet och fa dldreboenden har
salts till privata aktorer.

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

| Danmark ar marknaden for samhallsfastig-
heter fortsatt tdmligen omogen, dven om den
har blivit nagot starkare under 2020. Dock stod
samhéllsfastigheter fortsatt endast for ca 1
procent av transaktionsvolymen under heldret
2020 da endast ett fatal transaktioner har
skett inom segmentet. Statsagda fastigheter ar
kontrollerade av sju enheter: FREJA (utvecklings-
bolag), Forsvarets Ejendomsstyrelse (Férsvarets
fastighetsbyra), Banedanmark (jarnvagsnatet i
Danmark), Bygningsstyrelsen (Fastighetsforetag
och fastighetsutvecklare), Naturstyrelsen,
Kriminalforsorgen (kriminalvarden) och Slot- og
Kulturstyrelsen (Slott- och kulturstyrelsen). De
senaste aren har vissa fastigheter som agts
av offentliga institutioner salts pa grund av
omstruktureringar och krav pa kostnadsminsk-
ningar vilket varit drivet av politiska beslut.

Pa grund av de faktorer som angivits ovan ar
det sannolikt att efterfragan pa, och investerar-
intresset for, samhallsfastigheter i den nordiska
regionen kommer vara fortsatt stort framover.



Affarsmodell

_Affarsmodellen bygger pa fastighetsforvaltning med trygga kassafloden fran social infrastruktur
som kompletteras av tre intaktsgenererande value-add-strategier: Projekt- och fastighetsutveckling,
renovering, om- och tillbyggnad samt fastighetstransaktioner. Med affarsmodellen skapar SBB

oy

langsiktiga och hallbara aktiedgarvarden genom en hog riskjusterad arlig avkastning.

SBB

Projekt- och fastig-
hetsutveckling

Framtagande av bygg-

ratter och utveckling av

kassaflodesfastigheter
for egen forvaltning

Arligt resultatmal

1 000 — 1 400 mkr

8

Renovering, om-
och tillbyggnad

Standardhojande lagen-
hetsrenoveringar och
hyresgdstanpassningar
i samhallsfastigheter

Arligt resultatmal

600 mkr

Fastighets-
transaktioner

Vardeskapande
kapitalatervinning

Arligt resultatmal

400 mkr

Vision 2030 - att bli varldens mest hallbara fastighetsbolag 2030

¥

Fastighetsforvaltning

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




)

Fastighetsforvaltning

Forvaltningen inom SBB har som fokus att utdver I6pande underhall dven aktivt arbeta med varde-
skapande utveckling i det befintliga bestandet. En hog dverskottsgrad ar ett av bolagets hallbarhets-
mal och bolaget styr forvaltningsverksamheten med fokus pa driftnetto. Det sker bland annat genom
energibesparande investeringar.

SBB ar verksamt pa en marknad med

stabila och starka underliggande drivkrafter
(ekonomisk tillvaxt och befolkningstillvaxt).
Bolagets fastighetsbestand kannetecknas av
hog uthyrningsgrad och langa hyreskontrakt.
Hyresintakter utgors av langa och sakra kontrak-
terade intdkter fran framférallt nordiska stater/
kommuner/regioner och fran svenska reglerade
hyresratter. 98 procent av intakterna kommer
fran samhallsfastigheter i Norden och svenska
reglerade hyresratter — social infrastruktur.
Kassaflodena ar unikt stabila da tre av de
nordiska staterna som endast tre av tio stater i
varlden innehar AAA-rating fran de tre ledande
kreditvarderingsinstituten. Fastighetsbestandet
som helhet ger exponering mot Nordens starka
demografiska utveckling, med kraftig befolk-
ningsodkning jamfort med 6vriga EU.

Fastighetsportfoljen

Kanslighetsanalys

Forandring Virdepaverkan
Hyresvérde +/-5% 3811/-3 817 mkrr
Kalkylranta +/-0,25%  -2716/2 867 mk
Direktavkast-
ningskrav +/-0,25% -2827/3 139 mkr

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

Fastighetsbestandets férandring

Ingéende verkligt virde 2020-01-01 79 542
Forvarv 14 552
Investeringar 2088
Forsaljningar -13522
Omrékningsdifferens -1590
Orealiserade vardeforandringar 9115
Verkligt varde vid periodens slut 90185
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Fastighetsvarde per land
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yﬁ 98% av intdakterna kommer fran
samhallsfastigheter i Norden och
svenska reglerade hyresratter.

Fastighetsvarde efter geografi

75% L7 Bwow 2 -

Beldget i storstadsregioner Fastighetsvarde . Fastighetsvirde

NORGE FINLAND
)
@:A

Social infrastruktur ’: L
W' 63,1
(‘7 > ‘/4/ p <5 MDKR
, 3
. Fastighetsvarde
@ @ SVERIGE

p< MDKR

Fastighetsvarde

DANMARK

SBB ARSREDOVISNING 2020 19




Sambhallsfastigheter

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

Att vara en naturlig och palitlig samarbets-
partner till den offentliga sektorn genom att
langsiktigt dga, forvalta, renovera och bygga
samhallsfastigheter i Norden och reglerade
hyresréatter i Sverige (gemensamt benamnt
social infrastruktur).

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

Samhallsbyggnadsbolagets samhallsfastigheter
innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster
som ar skattefinansierade av de nordiska
valfardsstaterna. Hyresgasterna bedriver
verksamhet inom bland annat utbildning, &ld-
reomsorg, LSS- och annan verksamhet for vard,
kommunal och statlig forvaltning. Exempelvis
ager Samhallsbyggnadsbolaget flera kommun-
hus, departement, ett stort antal aldreboenden,
férskolor och skolor och dr Nordens storsta
aktor inom LSS-fastigheter.

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

Kontraktslangd samhéllsfastigheter

traktstiderna pa marknaden for samhallsfast-
igheter, ca 9 ar, kombinerat med en mycket lag
omflyttningsgrad vilket innebar att den faktiska
|6ptiden ar klart langre an 9 ar. Fastighetsradgiv-
aren Newsec har nyligen genomfort en analys av
flyttbendgenheten for dldreboenden och skolor
och konstaterade att av de fastigheter Newsec
har i sin databas har hyresgastens frekvens att
forlanga hyresavtal vid hyrestidens slut varit 99
procent for dldreboenden och 97 procent for
skolor sedan mitten av 2000-talet.

Utbud och efterfragan pa social infrastruktur
Behovet av samhéllsfastigheter ar mycket stort.
Nedan grafillustrerar antal planerade enheter
av aldreboenden och 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 bestandet.

Den ledande fastighetsradgivaren Newsec
analyserade hosten 2019 hyresnivaer for
nyproducerade samhallsfastigheter i Sverige.

Nedan graf visar hyror i nyproduktionanaly-
sen i relation till genomsnittliga hyror for SBB:s
bestand.
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Storsta hyresgaster for samhallsfastigheter

Hyresgast Hyresintdkt % av total
Sveriges stat 549 14,1
Norges stat 334 8,6
32% Leeringsverkstedet AS 254 6,5
5 r AcadeMedia 138 3,5
Harnésands Kommun 131 3,4
i genomsnittlig Norska landsféreningen for hjart- och lungsjuka 122 3,1
kontraktstid Finlands stat 116 3,0
. Attendo 108 2,8
1% 2% 1%

Ambea 77 2,0

6% N . 7% )
2% 5% 5% 4% 2% Esperi Oy 72 1,9
l B . . E N . Summa 10 stérsta 1901 48,9
2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031+ Ovriga 1994 511
Total hyresintdkt 3895 100,0
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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 hogsta trabyggnader.
Skellefteas kulturcenter ar beldget i en av de
ekonomiskt starkaste kommunerna i Sverige
och kommer att innehalla Vasterbottenste-
atern, Museum Anna Nordlander, Skelleftea
konsthall samt stadsbiblioteket. Kommunen
har det fulla ansvaret for att utforma
byggnaden, for eventuella kostnadséverdrag
och for fastighetsforvaltningen. Ett hyreskon-
trakt tecknades med en I6ptid pad 50 ar. Efter
denna affar har SBB fordjupat samarbetet med
kommunen genom en ytterligare affar om 1,3
mdkr innehalandes bostader och samhalls-
fastigheter vilken kommunicerades under
november 2020.
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Hyra per kvm for nyproduktion jamfért med SBB:s Behov och planerade
befintliga bestand av samhallsfastigheter samhadllsfastigheter

Timim
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Sjukvard Utbildning LSS Aldreboende Reglerade Aldreboenden Gymnasieskolor
hyresratter

B SBB B Antal planerade enheter (2019-2022)
B Nyproduktion B Antal enheter som behovs (2019-2022)

Kalla: SKL Kalla: Newsec

Illustration: White Arkitekter/Arrangement@mir.no
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Hyresreglerade bostadsfastigheter

Samhéllsbyggnadsbolaget forvaltar och foradlar
hyresreglerade bostader i svenska tillvaxtkom-
muner. Bolagets fastigheter ar beldgna i nara
anslutning till ortens centrum och med tillgang
till mycket goda kommunikationer. Samhallsfast-
igheter som tillsammans med svenska reglerade
hyresratter definieras som social infrastruktur ar
SBB:s karninnehav och ska 6ver tid utgora cirka
90 procent av bolagets totala fastighetsvarde.
Kombinationen av svenska reglerade hyresratter
och samhallsfastigheter ar unik bland noterade
bolag i Norden. Det ar tillgangar med minimal
risk, eftersom utbudet pa hyresratter i Sverige
kraftigt understiger efterfragan pa grund av en
reglerad marknad och en vaxande befolkning
samtidigt som behovet av samhallsfastigheter
av demografiska skéal ar mycket stort i kombina-
tion med hyresgaster som ar finansierade av de
nordiska valfardsstaterna.

Inom segmentet hyresreglerade bostader
fokuserar SBB pa Sverige. Bostdder kanneteck-
nas av hog efterfragan och lagt utbud, och
darigenom en hog uthyrningsgrad, samt lagt
hyresgastberoende. Den svenska bostadsmark-

naden kannetecknas av strikt reglering, eftersatt
bostadsbyggande och stark befolkningstillvaxt,
vilket har lett till ett underskott av bostader i
stora delar av Sverige. Sverige ar ett av de ldnder
med hogst forvantad befolkningstillvaxt de
kommande aren, saval jamfort med de Gvriga
nordiska ldanderna som Europa som helhet. Pa
regional niva i Sverige ar SBB val positionerat och
aterfinns i stader med positiv befolkningstillvaxt.

SBB:s bestand av cirka 10 300 hyresregle-
rade bostadslagenheter 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
portfolj av hyresreglerade svenska bostadsfast-
igheter var narmare 100 procent per den 31
december 2020. De flesta vakanser var hanforliga
till pagédende renoveringar, i enlighet med
koncernens renoveringsstrategi vilken har som
mal att 600 lagenheter ska renoveras arligen.
| grafen illustreras de laga marknadsvardena i
bolagets portfolj jamfort med kostnaderna for att
nyproducera bostader.

Varde per kvm inkl. byggratter vs
nyproduktion inkl. mark

41103
r4
16661 .
SBB Nyproduktion inkl mark
Kalla: SCB

SBB ar medlem i

Sveriges Allmannytta

SBB blev 2019 den forsta associerade medlemmen
i Sveriges Allmannytta. SBB forvaltar 6ver 10 000
hyresratter i Sverige och ar en av de storsta akto-
rerna avseende aldreboende, LSS-fastigheter och
skolor inom ramen fér social infrastruktur i Norden.
Medlemskapet som ligger i linje med SBB:s ambition
att vara den ledande langsiktiga partnern till den
offentliga sektorn i Norden.

Sveriges Allmannyttas beslut att 6ppna upp
for privata aktorer satter aktorers samhallsnyttiga
verksamhet i fokus, istdllet for som tidigare organisa-
tionsform.
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SBB satsar pa 100
procent fornybar el

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

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

om till 100 procent fornybar el innebér det att SBB:s
koldioxidutslapp blir ca 15 000 ton ldgre per ar &n om
man anvande energin enligt den sa kallade nordiska
residualmixen, motsvarande ett CO2-utsldpp om ca
250,76 g/Kwh. Karnbréansleavfallsbesparingen uppgar
till nastan 70 kilo.

SBB ARSREDOVISNING 2020
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Affarsmodellens value-add-strategier
maximerar aktieagarvardet

Realisera vdrdet i mogna
fastigheter- och icke
kdrninnehav

Langsiktigt virdeskapande

Strategiska forvarv

Value-add- Maximera
strategier ) aktiedgar-
: vardet
$
28
Fastighets- Projekt- och fastig- Renoveringar i Fastighets-
transaktioner hetsutveckling befintligt bestand transaktioner

Férvarv av enskilda

fastigheter eller portféljer

Egenskaper och férmdgor

e Formaga att genomfora
stora och sma transak-
tioner.

Flexibilitet i att kopa
antingen enskilda
tillgangar eller hela
portfoljer, beroende pa
marknadsforutsattning-
arna.

Starka relationer med
kommuner och andra

Langsiktigt 4gande av hogkvalitetsfastigheter inom
social infrastruktur

Egenskaper och férmdgor
e Underutbud och 6kad

efterfragan av social
infrastruktur ger minimal
marknadsrisk.

Framgangsrik fastighets-
utveckling skapar varde.

Den ledande fastighetsut-
vecklaren i Norden.

Egenskaper och férmdgor

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

Sverige har en unik
hyressattningsmodell
baserad pa bruksvarde
som medger I6nsamhet i
bostadsrenoveringar.

Renoveringar med fokus

Avyttring av mogna- och

icke-kdrninnehav

Egenskaper och férmdgor

Kontinuerliga avyttringar
av fastigheter som
bedoms som fardigut-
vecklade och som ej utgor
karninnehav sakerstaller
fokus pa social infrastruk-
tur.

Realiserar maximalt varde
genom att strukturera
enskilda tillgangar i
portfoljer eller portfoljer

till enskilda tillgangar,
beroende pa marknads-
forutsattningarna.

marknadsaktorer.

pa bland annat energief-
fektivisering.

Omvandling till hogkvalitetstillgang

Value-add-strategierna i praktiken: Tellus 1

Forvarv av % % [sYmBOL ﬁ%
L RS =0

Tellus 1
WIHHEL
CO2-utsldpp
med 75%

Avyttring av
Tellus 1 till
attraktiv
vardering

Utveckling av
27 000 kvm
byggratter

Renoveringar med
genomsnittlig
hyreshéjning om

~10% yield on cost
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Projekt- & fastighetsutveckling

SBB arbetar aktivt med vardeskapande genom projektutveckling av bostader och samhéllsfastighe-
ter. Genom att kombinera en effektiv kapitalanvandning med god risk- och kostnadskontroll uppnas
|6nsamhet och langsiktiga varden for SBB:s aktiedgare.

Projektutveckling Operativa mal Utfall 2020

Per 2020-12-31 bestod projektportfoljen av 5 e Projekt och fastighetsutveckling ska generera ¢ Periodens resultat fran projekt- och fastig-

623 lagenheter (motsvarande en uthyrbar area ett resultat om 1 000 - 1 400 mkr per ar 6ver hetsutveckling uppgick till 2 224 mkr.

om 341 915 kvm), varav 1 681 ldgenheter var en konjunkturcykel. . . . o

i baedende bveenation och 3 942 lisenheter ) ) ] X ¢ Antalet ldgenheter i produktion uppgick till
pag ebyes ' <198 — Antalet lagenheter i produktion ska uppga 1681 lagenheter per 2020-12-31.

under aktiv projektutveckling. Vid 4ll minst 1 500.

periodens utgang uppgick uthyrbar area for
samhallsfastigheter till 106 050 kvm i pagaende
produktion i projektportfoljen.

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

— Antalet ldgenheter i byggrattsportfoljen ska

Byggritter uppga till minst 20 000.
SBB skapar dven varde genom en stark — Resultat i nyproduktionsprojekt ska uppga
byggrattsutveckling. Tillskapandet av nya till 5000 — 10 000 kr per kvm.

byggratter sakerstaller en langsiktigt barkraftig
projektportfélj och stabil produktionstakt. Per
2020-12-31 uppgick SBB:s byggrattsportfol; till
cirka 2 518 000 kvm BTA motsvarande cirka
34000 lagenheter vilket gor SBB till en av
Nordens ledande fastighetsutvecklare.

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

SBB skapar varden i flera delar av vardekedjan
e — R

I\ ’ R
Projektutveckling Produktion

v

<> Projektportfolj -
* Tillskapande av nya byggratter genom att aktivt
driva planprocesser ® Projekt dar mark- och/eller bygglov ej beviljats men * Produktionsstartade nybyggnationspro-
dar kommunalt beslut om markanvisning fattats eller jekt dar bygglov beviljats och entrepre-
e Bidrar till en stark projektportfslj for egen forvarvsavtal tecknats avseende ej egendgd mark nadavtal tecknats

férvaltning och ytterligare intdkter genom
forsaljningar av byggratter

Projekt dar projektering initieras for egendgd mark

Portfoljen i korthet

1 @1 Lagenheter i pagaende produktion 1@@ @5@ Kvm samhallsfastigheter i pagaende produktion

3 @@2 Lagenheter under aktiv projektutveckling @4@ @3@ Tillskapade byggratter under aret (kvm BTA)

26 SBB ARSREDOVISNING 2020



Portfolj per skede Projektportfolj per geografi

(antal ldgenheter) (antal lagenheter)
4% 2% 1%
10%
y ul

B 4% Pagaende produktion W 80% Stockholm/Malardalen

10% Pagaende projekt- 18% Universitetsorter

29 623 o

W 86% Byggrattsutveckling

B 2% Goteborg/Malmo
W 1% Ovrigt

86%

Projektportfolj

Pagaende produktion

Hyresvirde / Bedémd Bokfort
Per segment Lagenheter Uthyrbar area Hyresvarde kvm investering Upparbetat virde
(antal) (kvm) (mkr) (kr/kvm) (mkr) (mkr) (mkr)
Bostader 1681 105 303 222 2110 4122 1122 1757
Samhallsfastigheter n.a. 106 050 206 1947 3904 384 1035
Totalt 1681 211353 429 2028 8026 1506 2792
Hyresvérde / Beddomd Bokfért
Per geografi Lagenheter Uthyrbar area Hyresvirde kvm investering Upparbetat vérde
(antal) (kvm) (mkr) (kr/kvm) (mkr) (mkr) (mkr)
Stockholm/Mélardalen 1286 104 668 236 2251 4136 1223 2142
Universitetsorter 305 70048 129 1844 2604 260 584
Goteborg/Malmo 90 20771 37 1793 739 4 20
Ovrigt 0 15 866 27 1679 547 19 47
Totalt 1681 211353 429 2028 8026 1506 2792
Pagaende projektutveckling
Hyresvirde / Bedomd Bokfort
Per segment Lagenheter Uthyrbar area Hyresvirde kvm investering Upparbetat virde
(antal) (kvm) (mkr) (kr/kvm) (mkr) (mkr) (mkr)
Bostader 3942 236612 528 2231 9839 1132 2113
Samhallsfastigheter n.a. 13885 31 2208 508 46 150
Totalt 3942 250 497 559 2230 10348 1178 2263
Hyresvirde / Bedémd Bokfort
Per geografi Lagenheter Uthyrbar area Hyresvirde kvm investering Upparbetat vérde
(antal) (kvm) (mkr) (kr/kvm) (mkr) (mkr) (mkr)
Stockholm/Mélardalen 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 250497 559 2230 10348 1178 2263

Definitioner

P&géende produktion - produktionsstartade nybyggnationsprojekt dar bygglov beviljats och entreprenadavtal tecknats

Pagdende projektutveckling - projekt dar mark- och/eller bygglov ej beviljats men dér kommunalt beslut om markanvisning fattats eller férvarvsavtal tecknats avseende ej egendgd mark, projekt dar
projektering initieras for egendgd mark

Information om projektportféljen &r baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av projekten. Vidare baseras informationen

pa bedoémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedémningar och
antaganden innebar osdkerhetsfaktorer bade avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt framtida
hyresvérde. Informationen om projektportféljen omprovas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till féljd av att pagaende projekt
fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras.
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Byggrattsutveckling

SBB delar in byggrattsutvecklingsprocessen i
fyra faser; Projektidéer (fas 1), Infor 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-  Ansdkan om Positivt BTA byggratter Externvarde-

Planeringsfas ringsbeslut planbesked planbesked Antagande Lagakraft (kvm) ring (mkr) per kvm (kr)
Fas 1 —Projektideér v 964 525 704 729
Fas 2 — Infor beslut om planbesked v v 107 000 46 432
Fas 3 —Med planbesked 4 v v 855453 1563 1827
Fas 4 — Lagakraftvunnen detaljplan v v v v 4 590 795 999 1691
Totalt 2517773 3312 1315

BTA byggratter
Forsdljningsstatus (kvm) Varde (mkr) per kvm (kr)
Salda men ej frantradda byggratter 416 600 1429 3431
Ej salda byggratter ( bedémt varde baserat pa redan gjorda forséljningar) 2101173 7192 3423
Totalt 2517773 8622 3424
JV‘Sa m a rbete n Invest(er:‘il?g Uthyrbal(';vr::‘a) far:iedé'imt varde vid Andel Bedomtresultat
gstdllande (mkr) SBB (%) SBB (mkr)
HR- och BR-projekt 7798 247 411 10555 45% 1247
For att bidra till snabbare stadsutveckling och Gvriga JV-projekt 378 10 800 750 51% 187
for att sakerstélla produktionsresurser har SBB i Totalt JV-samarbete 1434

flera fall ingatt ett JV med koparen av byggrat-
terna for exploateringen av byggratterna och i
vissa fall dven JV-samarbeten for att gemensamt
ta fram byggratter. SBB bedémer vinstpotenti-
alen i dessa samarbeten till cirka 1,4 mdkr efter
avdrag for SBB:s egen investering i byggratten.
Denna vinstpotential tillkommer utover tidigare
beskrivna évervarden avseende byggrattsut-
veckling. | JV-samarbetena tar SBB en mycket
begransad genomforanderisk i och med att den
andra JV-parten tar ansvar for projektering,
forsaljning, produktion och projektledning.
Vinstpotentialen om cirka 1,4 mdkr avser endast
redan avtalade samarbeten.

28 SBB ARSREDOVISNING 2020

Informationen ar baserad pa bedémningar om
storlek, inriktning och omfattning av projekten.
Vidare baseras informationen pa bedémningar
om framtida projektkostnader och hyresvarde.
Beddmningarna och antagandena ska inte ses
som en prognos. Bedémningar och antaganden
innebar osakerhetsfaktorer bade avseende pro-

jektens genomfoérande, utformning och storlek,
tidplaner, projektkostnader samt framtida hyres-
varde. Informationen omprovas regelbundet och
beddémningar och antaganden justeras till foljd av
att pagaende projekt fardigstalls eller tillkommer
samt att forutsattningar forandras.



Fardigstdllda projekt under aret

Flora, Stockholm

High tech moter 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 6ppen och valkomnande uteservering.

Fasaden har klatts i tra och taket har klatts i sedum och orter som aterska-
par byggnadens grona avtryck pa platsen. Lagenheterna ar luftiga och ljusa
tack vare de manga ljusinslappen och den hoga takhojden. Alla ldgenheter har
fransk balkong. Lagenheterna mot garden har stora balkonger med séderlége
och hogst upp i fastigheten far ldgenheterna terrasser som stracker sig langs
hela fasaden.

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

Bilfritt boende i Uppsala
| Ostra Sala backe ligger Cykelkungen - ett unikt hus som driver utvecklingen
inom mobilitetslosningar. Cykelkungen har ett p-tal 0 men har bade
cykelparkeringar och ett verkstadsutrymme med cykelpumpar och méjlighet
att forvara cykeldack. Via en cykelpool finns dessutom maojlighet att lana
eldrivna ladcyklar for att underlatta arenden.

De 99 hyresratter som utgor Cykelkungen har en blandad utformning och
karaktar. | bottenplan finns etageldagenheter med radhuskéansla och langst upp
finns vindslagenheter med utsikt.

Antal ldgenheter: 99
8| Snittstorlek: 61 kvm
Arkitekt: Cord Siegel Arkitekter

o

Hallbarhet och gemenskap i Vasteras

| Oster Mélarstrand har 96 héllbara trygghetsbostader byggts dar social
narvaro och narhet till service star i centrum. | bottenvaning finns en
gemensamhetslokal med kok och samvaroytor som mojliggér gemensamma
aktiviteter for de boende. Det finns en bovard som och mojliggér gemen-
samma aktiviteter.

Hydran ar Sveriges forsta flerbostadshus som uppfors som plusenergihus
dar fijarrvarme anvands istallet for bergvarme. Huset producerar mer energi
an det forbrukar —genom energi fran solceller och sparande av dver-
skottsvarme.

Antal lagenheter: 96

e J an

i -! 1

.' = 1 Snittstorlek: 44 kvm
’L!_I_Il!_ ,f' ~» Arkitekt: 4 arkitektur & form

g
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Renovering, om- och tillbyggnad

Renovering, om- och tillbyggnad innebar renovering av bostadslagenheter (med mal om 600 renove-

rade lagenheter per ar) och om- och tillbyggnader av bolagets samhéllsfastigheter.

Under 2020 har SBB fardigstallt renovering av
695 lagenheter. Ytterligare 73 lagenheter ar
under pagaende renovering och 164 lagenheter
ar uppsagda och dar renovering ar planerad att
pabdrjas inom en tremanadersperiod.

samhallsfastigheter. Total volym av dessa pro-

jekt ar 2 287 mkr vilket illustreras i tabell nedan.

Exempel pa pagaende om- och tillbyggnader ar
ombyggnation av lokaler i Haninge till skola och
dldreboende for Haninge kommun och om- och

tillbyggnad av Vastra Helsingfors huvudpolis-

Utdver renoveringar av lagenheter har SBB en station.
storre volym av ombyggnationer och hyresgast-
anpassningar avseende bolagets
Andel Samhills- Andel Uthyrbar Upparbetat per Driftnetto- Yield on
WAULT Investering fastigheter Bostader area 2020-12-31 forbattring cost
(ar) (mkr) (%) (%) (kvm) (mkr) (mkr) (%)
Renovering-, om och tillbyggnad, 16 2287 96% 4% 166 400 1206 132 5,8%

samhallsfastigheter

SBB utvecklar
Vastra Helsingfors
Polisstation

Bolaget har under 2020 forlangt hyresavtalet.
med Senatfastigheter om 14 124 kvm fram ftill
2032. Senatfastigheter ar den finska statsfor-
valtningens fastighetsforvaltningsenhet som

i sin tur kommer att vidareforhyra 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 attinvestera 23,6 MEUR | fastig-
heten med en bedémd direktavkastning om
5,3 procent. Ny hyresintakt efter renoveringen
som beddms avslutas fjarde kvartalet 2022
beddms till 3,4 MEUR. Hyresintdkten justeras
till 100 procentav forandringar i KPI.

\ |

Foto: Vahanen Rakennusfysiikka Oy
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Fastighetstransaktioner

SBB:s huvudfokus ar att skapa varde ur den existerande portfoljen samtidigt som betydande
aktiedgarvarde skapas genom kapitalatervinning da fardigutvecklade fastigheter och

icke-karnfastigheter avyttras samtidigt som bolaget alltid ar aktivt pa transaktionsmarknaden
for att finna forvarsmajligheter.

SBB utvdrderar standigt portfoljen for att
identifiera potential och fokuserar resurserna
pa de fastigheterna med storst potential. SBB
arbetar [6pande med att avyttra fastigheter
som beddms som fardigutvecklade och som

ej beddms som karninnehav. Foérsaljningen av
sadana fastigheter innebar kapitalatervinning
och frigor resurser for att mojliggora ytterligare
attraktiva forvarv dar kvaliteten i bestandet
succesivt hojs. Givet den stora lokala narvaron
kan SBB vara en effektiv kdpare och séljare av

Tidslinje transa

Andra kvartalet

Ett stort antal
forsaljningar med ett
totalt fastighetsvarde

om 9,5 mdkr.

bade enstaka fastigheter och portféljer. Inga
affarer ar for sma eller for stora for SBB.
Bolagets historik av fastighetstransaktioner
har gjort att bolaget blivit marknadsledande pa
den nordiska marknaden och den féredragna
képaren bland saval offentliga som privata sél-
jare, primart beroende pa hog professionalism,
formaga att snabbt genomfora transaktioner
och hog trovardighet och integritet i affarsrela-
tionen. Bolaget har en uppvisad historik av att
forvarva fastigheter med AAA-kassafloden med

ktioner 2020

Juli

Forvarv av 138 forskolor
i Norge med 35-ariga
hyresavtal. Fastighets-
varde cirka 4,3 mdkr

Férva

Oktober

rv av dldreboenden
och forskolor i Finland,
den storsta affaren
nagonsin inom detta
segment i Finland

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

| denna vardeskapande del kan bolaget
ocksa opportunistiskt géra investeringar med
kortare investeringshorisont om det bedoms
skapa aktiedgarnytta, till exempel investeringar i
aktieposter och/eller skuldinstrument.

November

Forvarv av malardals-
fokuserade utvecklaren
Sveafastigheter for
2770 mkr
December
Forvarv av 44,2
procent av aktierna
i Offentliga Hus.
Varde cirka
4 mdskr

1 11
([
i
;|_|||_f|||].!
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Intjaningsférmaga

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for koncernen for 12 manader som baseras pa koncer-
nens fastighetsbestand per 2020-12-31. Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att
betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intakter och kost-
nader pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och organisation

vid en bestamd tidpunkt. | koncernens intjaningsférmaga ar inte resultateffekten av orealiserade och

realiserade vardeférandringar inkluderad.

Féljande information utgdr underlag for berakning av intjaningsformagan:

e Kontrakterade hyresintdkter pa arsbasis (inklusive tilldgg och hyres-
rabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande
hyreskontrakt per 2020 12-31.

e Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.

Koncernens intjaningsférmaga

e Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella
taxeringsvarde per 2020-12-31.

Kostnader for centraladministration har berdknats utifran befintlig
organisation.

Finansiella kostnader har berdaknats utifran kontrakterade rantenivaer
och inkluderar rantor pa externa lan.

Koncernens intjaningsférmaga aterkommande intakt-
strémmar via value-add-strategier

Belopp i mkr Totalt Justerad?
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 1 849 2 027
per stamaktie A och B 1,39 1,52
Resultat fran fastighetsutveckling 1200 1200
Resultat fran transaktioner 4007 400%
Resultat fran renoveringar/investeringar 600 600
Justerat férvaltningsresultat till stamaktiedgare med 4049 4 227
aterkommande intdktsstrommar

per stamaktie A och B 3,05 3,18

Samhalls-
Belopp i mkr fastigheter Bostader Ovrigt Totalt Justerad?
Hyresintakter 3815 801 223 4839 4839
Driftkostnader -548 -253 -56 -857 -857
Underhall -180 -46 -14 -240 -240
Forvaltningsadminis- -108 -36 -14 -155 -155
tration
Fastighetsskatt -68 -17 -15 -100 -100
Driftnetto 2912 451 124 3487 3487
Centraladministration -150 -150
Resultat fran intressefo- 152 152
retag/JVv
Finansiella intakter 98 98
Finansiella kostnader -729 -551
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
Forvaltningsresultat 1849 2027
hanforligt till
stamaktiedgare
per stamaktie A och B 1,39 1,52

1) Justerad fér den kassa som koncernen innehade vid periodens utgang med en beraknad
snittrdnta om 1,31 procent som utgor det vagda snittet i skuldportfoljen per 2020-12-31.
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1) Justerad for den kassa som koncernen innehade vid periodens utgang med en beraknad
snittranta om 1,31 procent som utgér det vagda snittet i skuldportféljen per 2020-12-31.
2) Baserad pa historik resultatgenerering fran transaktion pa ca 700 mkr per ar.
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Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB)
skapar hallbara miljéer dar manniskor vill leva,
arbeta och vistas i lang tid framdver. SBB:s arbete
lokalt bidrar till social, miljomassig och ekonomisk
hallbar utveckling av samhéllet i stort genom att
vara den storsta nordiska aktdren for social infra-
struktur. SBB:s lokalt forankrade forvaltning ger
en nara och direkt kundkontakt, och SBB:s storlek
ger mojlighet att gora nodvandiga investeringar i
fastigheterna.

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

SBB styr bolagets verksamhet i linje med FN:s globala mal for 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 sdkerstaller SBB finansiering, fokus och uppféljning framstegen
i arbetet med att bidra till dessa mal.

SBB stéller sig bakom Parisavtalets klimatmal och &r medlem i
FN:s Global Compact, ett varldsomspannande initiativ for hallbart
foretagande. | dialog med sina intressenter har bolaget identifierat
energieffektivitet, minskad klimatpaverkan, utveckling av hallbara stader
och samhallen, ekonomiskt hallbar utveckling, affarsetik och attraktiv
arbetsgivare som fokusomraden for dess verksamhet. For att ligga i
linje med Parisavtalet och Sveriges nationella mal om klimatneutralitet
har SBB hojt malen om minskad energianvandning. For att na malet
investerar SBB langsiktigt i sina fastigheter, pa sa satt minskar SBB bade
sina utslapp och kostnader for bade SBB och sina hyresgaster.
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Hallbarhetsstrategi och mal 2030

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

17 globala mal.

Vérldens lander har atagit sig att fram till ar
2030 leda varlden mot en hallbar och rattvis
framtid. Agendan tacker in de tre dimensionerna
i hallbarhet; social, miljomassig och ekonomisk.
SBB har satt upp en langsiktig strategi och vision
for ar 2030 och en hallbarhetspolicy for det
konkreta genomférandet av malen och visionen
som beskriver arbetet pa kort och medellang
sikt. Handlingsplanen for att na dit, med
konkreta mal och riskbedémningar inom de olika
fokusomradena har formulerats och beskrivs

i detalj under ”"Mal, resultat och uppféljning”.
SBB:s hallbarhetsvision-, mal och policy ar
antagna av styrelsen och foljs upp l6pande av VD
tillsammans med hallbarhetsansvarig.

e 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.

e Minimera riskerna for bolagets tillgangar
genom att grundligt analysera och hantera
klimatriskerna i fastighetsbestandet.
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¢ Regelbundet forbattra, félja upp och rappor-
tera bolagets hallbarhetsarbete.

¢ Bolagets uppférandekod, ska forstas och
féljas av alla medarbetare och samarbets-
partners.

Fokusomraden 2021

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

e Utveckling av hallbara stader och samhallen.

¢ Minskad miljopaverkan: el, vatten och var-
meanvandning, avfallshantering, miljofarliga
amnen, energieffektivisering, klimatpaverkan
med CO2-utsldpp och miljoforbattringar vid
fastighetsrenoveringar.

e Attraktiv arbetsgivare: utvecklande arbets-
miljo for medarbetare.
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Om hallbarhetsredovisningen

Detta utgor SBB:s lagstadgade hallbarhetsrap-
port och omfattar koncernens samtliga bolag.
SBB redovisar hallbarhet per rakenskapsar som
|6per fran januari till december. Rapporten
beskriver SBB:s hallbarhetsarbete och uppfolj-
ning under 2020. Den senaste redovisningen
publicerades den 24 mars 2020 och avsag raken-
skapsaret 2019. Rapporten ar inte éversiktligt
granskad av revisor. Den lagstadgade Hallbar-
hetsrapporten, vilken omfattar de omraden

i SBB:s arsredovisning vars innehall anges pa
sidan 34, har godkants for utfardande av sty-
relsen. Rapporten har utformats i enlighet med
GRIs grundlaggande standard. Kontaktperson
for hallbarhetsrapporten ar Marika Dimming, IR
& Hallbarhetschef, marika@sbbnorden.se. Kon-
taktperson for arsredovisningen 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]
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Interna rutiner och regelverk

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

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

satt samman ett hadllbarhetsrad med nyckelpersoner fran olika delar av bolaget.

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

SBB:s styrelse har ett 6vergripande ansvar

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

Hallbarhetsutskott

Styrelsen har ett hallbarhetsutskott som ansva-
rar for att granska kontinuiteten, ledningen och
framstegen i arbetet med hallbarhetsmalen.
Hallbarhetsutskottet har protokollférda méten
i samband med ordinarie styrelsemdéten. VD ar
ytterst ansvarig for att félja upp det [6pande
hallbarhetsarbetet inklusive uppfylinad av
hallbarhetsmal.

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

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

Miljo- och kvalitetsledningssystem
Ledningsgruppen har under 2020 infort

ett miljo- och kvalitetsledningssystem som
sakerstaller att det [6pande hallbarhetsarbetet
genomfors pa ett strukturerat och enhetligt
satt. | ledningssystemet beskrivs bland annat
roll- och ansvarsfordelning. SBB har en val
fungerande férvaltningsorganisation med
tekniska forvaltningsexperter som har tilldelats
en viktig roll i genomforandet av det hogt stallda
energimalet. Deras roll inkluderar att 6vervaka
energiprestandan i hela fastighetsbestandet och
utreda de bast ldmpade atgarderna for varje
enskild fastighet, till exempel: varmepumpar,

tilldggsisolering, LED-belysning och forbatt-
ringar i ventilationssystem. | SBB:s avtal med
driftsoperatorer regleras uppfoljning av en rad
kvalitets- och hallbarhetsaspekter kontrakts-
massigt, till exempel energianvandning, venti-
lation, inomhusklimat, férekomst av legionella
mm. Vara tekniska forvaltningsexperter foljer
regelbundet upp att dessa avtal efterlevs.

Riskhantering

Hallbarhetsrelaterade risker ar en central

del i SBB:s hallbarhetsarbete och integrerat

i den ordinarie riskhanteringen som skots av
ledningsgruppen dar VD ar 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 férlorade om
riskerna inte hanteras pa ett strukturerat satt.
Till exempel pa grund av fysiska risker eller 6ver-
gangsrisker orsakade av klimatférandringar. SBB
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har i flera ar genomfoért 6versiktliga inventerar
av klimatrelaterade risker i fastighetsbestandet.
Under 2020 har ytterligare ataganden gjorts
for att grundligt analysera hallbarhetsrisker for
varje enskild fastighet.

Hallbarhetsbilagan

| nyproduktion tillampas SBB:s hallbarhetsbilaga
som sakerstaller ett strukturerat arbete med
ekonomisk, miljomassig och social hallbarhet i
alla storre projekt. Hallbarhetsbilagan fungerar
bade som ett arbetssatt for projekten och

ett kontraktsmassigt bindande dokument.
Hallbarhetsbilagan innehaller ett underlag

som ska diskuteras i tidiga projektutvecklings-
skeden, innan projektering och kontrakt ar
klara. Dar finns obligatoriska krav fran SBB:s
sida sasom efterlevnad av uppférandepolicy
och hallbarhetspolicy, projektering for lag
energianvandning, krav pa inventering och
beddémning av byggmaterial och avfallshan-
tering under byggtid. Dar finns dven frivilliga
ataganden for projekt som vill ga langre i sitt
hallbarhetsarbete.

Intressentanalys

Energianvandning i fastigheter
Fornybar energianvandning

Forskning och Innovation for
hallbara fastigheter

Halsosamma och sakra lokaler
och bostader

Hallbara byggmaterial

Hallbar stadsutveckling
Vattenhushallning

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

Direkta och indirekta utslappt
av vaxthusgaser

Arbetstillfallen for unga (sommarjobb)
Tillgénglighet

Mangfald och lika majligheter
pa arbetsplatsen

Saker och hélsosam arbetsplats

660 06600 6600000 6 00O

Rattvisa arbetsférhallanden med
goda forsorjningsvillkor for anstallda
och leverantorer

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

0600600606

Produktval i den egna verksamheten
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Sociala obligationer

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

Intressentdialog

SBB engagerar kontinuerligt intressenter och
lokalsamhaéllen i verksamheten. Intressent-
grupper inkluderar hyresgaster, investerare,
medarbetare, lokalsamhéllen, leverantorer
och finansidrer [GRI 102—40]. SBB bemoter alla
intressentgrupper med respekt och vérdighet,
ett sarskilt fokus ldggs pa samverkan med de
intressenter som delar SBB:s vision om en
langsiktig och hallbar social infrastruktur i

Betydelse for Samhallsbyggnadsbolagets intressenter

Norden [GRI 102—-42]. Dialog sker i manga olika
forum, till exempel genom 6ppna samrad i
detaljplaneprocessen, kontinuerlig kundkontakt
i forvaltningsorganisationen, finansmarknads-
dagar, medarbetarsamtal och frageformular
[GRI 102—-43]. Under 2020 har ett omfattande
arbete gjorts for att identifiera vasentliga
hallbarhetsomraden for SBB:s intressenter.
Intressentgrupper har engagerats genom bland
annat frageformular och djupintervjuer som
sedan har analyserats och relaterats till en
intern analys av bolagets majlighet att paverka
inom respektive hallbarhetsomrade. Resultaten
sammanfattas nedan [GRI 102—-47, 103-1]
[TCFD-Risk Management] och pekar ut ett antal
héllbarhetsomraden som ar sarskilt viktiga att
félja upp och rapportera: direkta och indirekta
utslapp av vaxthusgaser, hallbar stadsutveck-
ling, fornybar energianvandning, energianvand-
ning i fastigheter, vattenhushallning, forskning
och innovation for hallbara fastigheter samt
héllbara byggmaterial [102—-44].

De principer och varderingar som ar grund-
ldggande for SBB:s verksamhet och hallbar-
hetsarbete beskrivs i Policys som ar antagna av

1e J16 17
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Samhillsbyggnadsbolagets paverkan pa kategorin



Klimatpaverkan

i byggprocessen

Projektutveckling ar en vaxande 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 for att understka de egna
projekteringsskede i SBB:s regi under 2020. Branschens kannedom nybyggnadsprojektens klimatpaverkan narmare. Tva exempel som
om byggandets klimatpaverkan har 6kat och i bérjan av 2022 vantas representerar olika byggtekniska l6sningar presenteras nedan.

en lag om klimatdeklaration for byggskedet trada i kraft. Som en del i

Socialtjanstens hus

Uppfors i Vasteras for
att samlokalisera en rad
verksamheter i en byggnad.
Byggs med hog niva pa
miljoarbetet: Iag energian-
vandning och hogkvalitativa
materialval med stomme
i betong. Certifieras enligt
Miljobyggnad 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.

e

Kulturhuset Sara ".’

Ett av varldens hogsta hus
med trastomme. Uppforsi
Skelleftea med genomgaende
valdigt hog kvalitet och hoga
miljomal. Kommer preliminart
na Miljébyggnad Guld,
mycket tack vara den laga och
hallbara energiforsorjningen.
Livscykelanalysen visar
att hela produktionsskedet
inklusive materialproduktion
och transporter ger upphov
till utslapp om 4 085 ton
CO2e. Med en area om 27 690
m2 motsvarar detta 148 kg
C02e/m2. Riknas dessutom
upptaget av kol i trakonstruk-
tionerna med sa har hela
byggnaden ett nettoupptag av
kol. Byggnaden lagrar alltsa
mer kol @n vad produktionen
slapper ut.

lllustration: White Arkitekter
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styrelsen [GRI 102-16, 103-2 & 205-2]. Samtliga
Policys nedan finns publikt tillgéngliga pa SBB:s
hemsida.

Rattvisa anstéllningsvillkor policy

Manskliga rattigheter policy

Antikorruptionspolicy

Forebyggande av skatteflykt policy

Uppforandekod

Uppfoérandekod for leverantorer

Hallbarhetspolicy

Hallbarhetspolicy for leverantorer

Whistleblower policy

SBB:s |6fte dr att alltid:

e Agera etiskt, dppet och transparent

Framja manskliga rattigheter

Framja arbetstagares ratt 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 fackforbundens ratt att effektivt
utfora sitt arbete pa SBB:s arbetsplatser

Strava efter noll skador och tillbud pa
arbetsplatser samt forebygga sjukfranvaro.
Uppfoljning av utfall ska redovisas arligen i
arsredovisningen.

Alltid aktivt motverka och aldrig delta i nagon
form av korruption, bedrégeri, penningtvatt,
skatteflykt, utpressning, bestickning eller
olaglig finansiering av politiska organisationer

FoU - Al Robot for

energiuppfojning

e Tillampa forsiktighetsprincipen dar osdkerhet
rader om verksamhetens etiska aspekter eller
effekter pa manniskor och miljé [102-11]

Uppférandekoden, hallbarhetspolicyn, antikor-
ruptionspolicyn och policyn for undvikande av
skatteflykt ska vagleda medarbetarnas ansvars-
fulla och etiska beteenden. Uppfoérandekoden ar
bland annat baserad pa FN:s Global Compacts
tio principer, inklusive manskliga rattigheter
och anti-korruption. Dar finns ocksa riktlinjer
for gavor, representation, tillborliga samt
otillbérliga formaner samt exempel pé vad

som anses vara mutor samt vilka paféljder

som ar aktuella for brott mot dessa regelverk.
Alla anstallda och leverantorer ar skyldiga

att forsta, underteckna och efterleva dessa
regelverk. Genomgang av dessa regelverk ar
obligatoriskt vid projektstart i alla projekt éver
10 miljoner kronor. Sedan 2017 finns en extern
visselblasartjanst dit avvikelser kan rapporteras.
SBB:s sarbarhet avseende risker for avsteg fran
dessa l6ften och interna regelverk bedéms och
hanteras av ledningsgruppen i det ordinarie
arbetet med riskhantering under ledning av VD.
Den omfattande dialog med intressentgrupper
ger vardefulla perspektiv till ledningens arbete
med riskhantering.

SBB har en policy att alltid erbjuda lediga
ldgenheter via SBB:s digitala uthyrningsplatt-
form, dar befintliga hyresgaster har foretrade till
lediga lagenheter inom hela bestandet. Handel
med svartkontrakt ar vanligt férekommande
i Sverige, speciellt i Stockholmsomradet med
langa kotider. SBB har rutiner for att motverka
den typen av kontraktshandel. Vid uthyrning
verifieras t. ex. den stkande via Bank-I1D. SBB
informerar alla sina hyresgaster om deras rattig-
heter och skyldigheter vid kontraktsskrivning.

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

in ratt effektiviserings- och energibesparingsatgarder dar de gor som
storst nytta. SBB har tagit initiativ till utvecklingen av en Al-robot som
automatiskt Iaser in energifakturor och registrerar energianvand-

ningen i ett uppfoljningssystem. For ett fastighetsbolag i SBB:s storlek
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Under kontraktstiden har SBB en I6pande dialog
med hyresgaster dar klagomal, synpunkter,
forbattringsforslag mm hanteras for att bidra till
en okad trygghet och kundnéjdhet.

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

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

FN:s Global Compact

UNHCR

Mentor, ldxhjalpen, barncancerfonden m.fl.

Parisavtalet

De Globala Malen
e GRI

EPRASs riktlinjer for hallbarhetsrapportering
* CDP

TCFD:s recommendationer

SGBC: Miljocertifieringar av fastigheter

Byggvarubeddmningen

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

ar det ett stort arbete att samla in forbrukningsdata fran alla tusentals
energimatare, 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, anlagg-
nings- och matarnummer pa 3 millisekunder och laggs in automatiskt i
uppféljningsverktyget.



SBB:s trabygg-

nadsstrategi

SBB:s har som strategi att bygga i tra, minst 50 procent av nybygg- fortsatter dessutom att lagra koldioxid sa lange som byggnaden
nadsprojekten ska vara byggda med trastomme. Tra ar ett material star kvar. Pa sa satt kompenserar traet for de processrelaterade
som kommer att spela en viktig roll i klimatomstallningen. Det ar utsldpp som uppstar i tillverkningen av traprodukterna och mer
fornybart och har dessutom kapacitet att lagra koldioxid. Om skogen dartill. Faktum ar att kolsankan ofta blir sa stor i trabyggnader att den
brukas pa ett hallbart satt kan bade skogen och samhallen fortsatta kompenserar hela byggprocessens utslapp, inklusive alla material och
vaxa och frodas. SBB:s leverantérer anvander bara traravara fran transporter och mer dartill.
hallbart och certifierat skogsbruk. Forutom detta finns det manga andra fordelar med att bygga i
Levande skog binder koldioxid fran luften till tradens cellulosa. tra. Eftersom det ar en mer industrialiserad process uppnas en battre
Darfor fungerar skogen som en kolsénka. Nar skogen vaxer, 6kar arbetsmiljo nar mycket av arbetet kan ske i andamalsenliga fabriker.
ocksa skogens totala koldioxidlagring. Sedan 1920-talet har den Det ar ocksa lattare att sakerstalla korrekta arbetsvillkor och att
svenska skogen haft en nettotillvaxt och mangden traravara har mer kollektivavtal foljs jamfort med byggarbetsplatser dar manga olika
an dubblerats, samtidigt som det har funnits en aktiv skogs- och aktorer ror sig samtidigt. Trabyggnadsindustrin ligger dessutom mer i
trdindustri. Det har varit mojligt tack vare hallbara avverkningsnivaer linje med SBB:s jamstalldhetsmal, med en jamnare fordelning mellan

och ett ansvarsfullt skogsbruk. All traravara som byggs in i byggnader kvinnor och méan an byggbranschen i stort.
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Mal, resultat och uppféljning

SBB har satt upp en hallbarhetsvision for 2020-2030 och en hallbarhetspolicy for det konkreta
genomforandet av malen och visionen. SBB:s hallbarhetsvision-, mal och policy ar antagna av styrel-
sen och foljs upp I6pande av VD tillsammans med hallbarhetsansvarig.

Klimat och miljo

[TCFD-RISK MANAGEMENT] [TCFD-METRICS AND TARGETS]

Klimatfragan ar en av mansklighetens

stora utmaningar och SBB har ett ansvar

fér kommande generationer att bidra med
|6sningar och att minska sin egen klimatpaver-
kan. Fastigheter star for nara 40 procent av
det totala energibehovet i Sverige. Att minska
energianvdndningen i fastigheterna ar darfor
en hogt prioriterad miljofraga. SBB vill agera
kraftfullt i klimatomstallningen och darfor

har SBB antagit malet om klimatneutralitet
2030 hela vardekedjan, det ar en viktig del av
SBB:s |6fte om att bygga ett battre samhalle.
Och SBB vill gora det tillsammans med sina
hyresgaster, kunder, leverantérer och andra
intressenter. Handlingsplanen for att nd malen
inom klimat- och miljé omfattar konkreta mal
som ska uppnas i nartid. Daribland en minskad
klimatpaverkan med 5 procent per ar och avser
hela vardekedjan, fran materialproduktion till
forvaltning. | forvaltningsskedet finns ett mal
om minskad energianvandning med 5 procent
per ar med minskade klimatutslapp som foljd. |
produktionsskedet ar trabyggnad en viktig del
av strategin for minskade klimatutslapp. Tra
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ar ett byggmaterial med lag klimatpaverkan
som dessutom binder kol nar det ar inbyggt.
Malsattningen om minst 50 procent trabyggnad
foljs upp arligen. Utéver SBB:s langsiktiga visio-
ner och mal staller SBB d&ven minimikrav inom
klimat och miljo vid all nybyggnation genom en
héllbarhetsbilaga. Malen finns beskrivna i detalj
i tabellen "Framsteg och initiativinom Klimat
och Miljé 2020

Klimatférandringarna och klimatom-
stédllningen innebar risker for samhallen och
fastigheter. Fysiska risker inkluderar bland annat
okande havsnivaer, allvarligare extremvader
och fler varmeboljor med risker for sarskilt
utsatta grupper. Omstallningsrisker inkluderar
bland annat foréandrade regelverk, forandrad
efterfragan pa lokaler, bostader, trafikslag och
andrade resvanor. En férsumbar del (mindre én
en procent) av fastighetsbestandet ar belagen
i omraden med hogre riskprofil, utover detta
har inga védsentliga klimatrisker identifierats.
Andra miljorisker t. ex. radon, asbest, PCB,
legionella mm hanteras genom provtagning och
utredningar vid fastighetsforvarv och i forvalt-

11 HALLBARASTADER 13 BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEM OCH
OCHSAMHALLEN FORANDRINGARNA ;lk]?'ig?ﬁg

i © &

ningsprocessen genom regelbundna kontroller.
Rivning och sanering gors alltid utifran gallande
lagkrav i samarbete med certifierade sanerings-
entreprencrer. Vid renoveringar och nypro-
duktion stravar SBB efter att aldrig anvanda
material med miljérisker, material bedoms

och dokumenteras enligt godkdanda bedom-
ningssystem t. ex. Byggvarubedomningen.

Som langsiktig fastighetsagare ar det viktigt att
planera fastighetsutvecklingen och portféljen
for att minimera alla dessa risker. VD ansvarar
ytterst for identifiering och hantering av dessa
risker som ingar i ledningsgruppens ordinarie
riskhantering. SBB har i flera ar genomfort
oversiktliga inventerar av klimatrelaterade risker
i fastighetsbestandet. Under 2020 har ytterligare
ataganden inletts for att grundligt analysera
hallbarhetsrisker for varje enskild fastighet i
samarbete med experter pa 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.



Nagra exempel pa uppgraderingar som
genomforts eller initierats under 2020:

e Installation av franluftsvarmepumpar i tre
fastigheter i Skara och en i Tidaholm dar
ventilation- och varmesystemet samtidigt
justeras.

o Atervinning av franluft och spillvattenvarme-
vaxlare.

Energianvandning [GRI 302-1]

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

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

e Installation av bergvarme

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

e Modernisering av ventilationsanldggningar i
garage.

Intensitet (kWh/m2)

Sverige' (MWh) Norge (MWh) Finland (MWh) Total (MWh) [Energy-Int]

Fjarrvarme [DH-Abs] 324 674 3529 16 625 344 828 106,5
Fjarrkyla [DC-Abs] 8764 651 0 9415 2,9
El [Elec-Abs] 164 174 8584 11891 184 649 57,0
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 543,7 89 74 707 0,22
Scope 2 [GHG-Indir-Abs]
Fjarrvarme 14 935 522 3995 19452 6,01
Fjarrkyla 105 9% 0 202 0,06
El 1556 77 2509 4142 1,28
Scope 3 [GHG-Indir-Abs]
Utslapp fran byggprojekt 10889 0 0 10 889 3,36

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

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

Scope Aktivitet

Avgrénsning

1 Tjansteresor med foretagsbil

De resor som genomfors i tjianst med foretagsbil och formansbil. Data fran avlasning av matarstéallning genom partnerfs-

retag for tjanstebilar. Utsldpp berdknas per fordon i den svenska forvaltningen baserat pa antal km kérning i tjdnst samt
uppmatt genomsnittlig bransleforbrukning (data fran partnerféretag). Utslapp for norska och finska forvaltningarna ér
uppskattade baserade pa de uppmatta utslappen fran den svenska férvaltningen.

2 Anvandning av el

Den elanvdndning dar fastighetsagaren star som avtalspart. Data for energianvandning fran energiuppféljningssystem.

Omvandlingsfaktor fér ursprungsmarkt el fran EPD: Vattenkraft 8,6g CO2/kWh (86 %), Vindkraft: 13,95g CO2/kWh (2 %),
Bioenergi: 15g CO2/kWh (12 %). Ovrig el: 9 g CO2e/kWh fér norsk elmix, 211 g CO2e/kWh fér finsk elmix.

2 Anvandning av fjarrvarme

Den fjarrvarme dar fastighetsagaren star som avtalspart. Data fér energianvandning fran energiuppfoljningssystem.

Specifika utslappsdata for respektive leverantor for de svenska fjarrvarmenaten samt schabloner for norsk och finsk

fiarrvarme och fjarrkyla med data fran Norges respektive Finlands statistiska centralbyraer

2 Anvandning av fjdrrkyla

Den fjarrkyla dar fastighetsagaren star som avtalspart. Data for energianvandning fran energiuppféljningssystem. Specifika
utsldppsdata for respektive leverantor for de svenska fjarrkylenaten samt schabloner for norsk fiarrvarme och fjarrkyla
med data fran Norges statistiska centralbyra

3 Utsldpp i byggprocessen

Samtliga SBB:s byggprojekt. Data baserar sig pa livscykelanalyser fran ett representativt urval av projekt som har anvénts
for att uppskatta SBB:s totala utslapp fran byggprojekt.
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SBB:s storsta kalla till vaxthusgasutslapp ar
energianvandningen i fastigheterna. Darefter
kommer utslapp som uppstar i byggprocessen:
fran uttag av ravaror, tillverkning av byggpro-
dukter, transporter, energianvandning, avfall
och spill pa byggarbetsplatsen. Utéver detta
tillkommer utsldpp fran bland annat resor
med tjanstebilar, utformning av utemiljoer och
avfallshantering under drift. SBB bedriver ett
strukturerat arbete for att minska koldioxidut-
slappen inom alla dessa omraden.

Energianvandningen och energianvandning-
ens klimatpaverkan for samtliga fastigheter foljs
upp och analyseras centralt i ett energiuppfolj-
ningssystem som gor det lattare att upptacka
avvikelser och forbattringspotential i bestandet.

FoU - Solenergi-

moduler

Inventering av samtliga utslépp fran
byggproduktionen gors genom livscykelanalyser.
Arbetet med livscykelanalyser finns reglerat
i SBB:s hallbarhetsbilaga som anvénds i alla
ny- och ombyggnadsprojekt éver 10 miljoner
kronor. Hallbarhetsmalen i Vision 2030 omfattar
hela vardekedjan och tva centrala komponenter
i strategin for att minska utslappen fran
byggproduktion ar 1: att investera i forbattringar
i befintliga fastigheter hellre &n att riva och
bygga nytt, och 2: arbeta med trabyggnad i
nyproduktion. SBB:s mal ar att 50 procent av
nyproduktionen har tréstomme. SBB anvander
dven lokala leverantorer, samordnade transpor-
ter och ateranvandning av byggmaterial inom
den egna byggverksamheten for att minska

SBB deltar som finansiar och pilot i ett projekt

som gar ut pa 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

elnatet. Det sistnamnda har som syfte att styra
uttag och laddning fran batteriet beroende pa
effektbehov och elpris 6ver dygnet. Just nu ar

den forsta prototypen monterad och testas

for ndrvarande i labb for att om nagra veckor

CE-markas. Efter att produkten ar CE-markt
och godkand sa kommer produktionen att
starta. Under varen 2021 kommer de forsta

solenergimodulerna monteras pa en av SBB:s

bostadsfastigheter i Stockholmsomradet.

koldioxidutslapp och miljépaverkan i ny- och
ombyggnation.

SBB:s direkta utslapp fran resor med
service-, formans- och poolbilar utgor cirka
0,7 procent av utslappen fran driften av
fastigheterna. Samtidigt ar 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 utslappen av
av koldioxid med 5 procent per ar mellan 2018
-2023.
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Framsteg och initiativinom Klimat och Milj6é 2020

Netto noll klimatutslapp och minskad miljépaverkan

Energianvandning

100 procent fornybar el fran vatten, vind och sol genom avtal med Skelleftea Kraft. Uppfoljning och rapportering av energianvéndning har
utokats 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 hog energianvandning per kvadratmeter och i absoluta tal prioriteras.
SBB:s grona obligationer finansierar manga initiativ for energieffektivisering i SBB:s fastigheter bland annat: tilldggsisolering, energieffektiva
varmare, bergvarmepumpar, energisnal belysning. Vi har forhandlat fram ett formanligt elhandelsavtal med 100 procent fornybar el som vi
erbjuder alla vara bostadshyresgéaster. Under det fjarde kvartalet har SBB handlat upp installationer av solceller i atta fastigheter i Skara och
Tidaholm. Totalt kommer solcellerna producera ca 227 000KWh el arligen. Installationerna gors i fastigheter som under 2019 tillaggsiso-
lerats och forsetts med FX-ventilation och varmepumpar. Genom att komplettera med solceller reduceras energiforbrukningen ytterligare
och SBB far en komplett systemlosning dar solcellerna kompenserar for virmepumparnas elférbrukning.

Koldioxidutsldapp

SBB har som mal att minska koldioxidutslappen med 5 procent per ar. Uppféljning och rapportering av koldioxidutslapp har utokats till att
omfatta hela bestandet under 2020. Méanga initiativ for att minska utslappen har genomférts. SBB betraktar sina fastigheters klimatpaver-
kan ur ett livscykelperspektiv och forbereder sig for att kunna genomféra livscykelanalyser i all nyproduktion.

Hallbar férvaltning

SBB satsar pa vidareutveckling av befintliga fastigheter istallet for att riva och bygga nytt. Alla fastigheter som innehafts i mer en tre ar ska
vara miljéinventerade. Miljdinventeringar ska goras I6pande, minst vart tionde ar. Fullgoda utrymmen for avfallshantering och kallsortering
ska finnas i eller intill fastigheterna. De drift och underhallsavtal som tecknas ar anpassade for att leva upp till de krav som stalls enligt
certifieringssystem t. ex. Miljobyggnad dven for de fastigheter som inte ar certifierade.

Certifierade byggnader
[Cert-Tot]

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

Antal grona hyresavtal

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

Milj6- och klimatrisker

Analys av miljo- och klimatrelaterade risker i hela bestandet har genomférts och uppdateringar gors varje ar samt vid forvérv av fastigheter.
Bland annat adresserad fysiska-, regulatoriska- samt dvergangsrisker kopplade till klimatférandringarna. Risker for verksamheten hanteras
av huvudsakligen av SBB:s ledningsgrupp med stod fran styrelsen, SBB:s VD ar ansvarig for att leda detta arbete. Samtliga SBB:s fastigheter
ar fullt forsakrade.

Miljdinventering och sanering

Hélsosamma inomhusmiljoer &r av hogsta vikt for SBB. Alla nytilltradda fastigheter miljdinventeras och dessa inventeringar uppdateras
med max tio ars mellanrum. Bland annat inventeras férekomst av asbest, radon, PCB samt energianvandning, saneringar av hélso- och
mijofarliga @mnen (bland annat asbest) genomfdrdes i 86 procent av de 695 ldgenhetsrenoveringar som genomfordes under 2020.

Biologisk mangfald

SBB fokuserar pa vidareutveckling av redan exploaterade omraden och hojer samtidigt den biologiska mangfalden i dessa omraden i dialog
med lokalsamhallen. Alla nya exploateringar inkluderar en dialogprocess dar lokalsamhallets perspektiv tas om hand och integreras i
utvecklingen. Dar det foreligger osakerheter i effekterna pa biologisk mangfald genomfors miljokonsekvensanalyser. Alla SBB:s trabygg-
nadsprojekt anvander tra fran certifierat skogsbruk vilket sékerstaller en hog artrikedom och biologisk mangfald.

Vattenanvandning [Water-
Abs] [Water-Int]

Vattenanvandning mats och féljs upp arligen. Under 2020 uppmittes vattenanvandningen till 776 000 kubikmeter eller cirka 0,2 m3/m?2.
Snalspolande toaletter, duschar och blandare installeras i samband med renovering. SBB:s mal &r att minska vattenanvandningen med 1
procent per ar. Uppfoljning ar integrerat i energiuppfoljningssytemet.

Hallbara byggmaterial [102-9]

52 procent av SBB:s pagaende projekt, matt som andel av bruttoarea, har trastomme. Samtliga med certifierat tra enligt FSC eller PEFC.
Malet &r 50 procent. SBB ar pionjarer inom omradet och bygger ett av vérldens hogsta trahus i Skellefted. SBB utvarderar och registrerar
byggmaterial avseende milj6- och klimatrisker for att uppna en hallbar leverantorskedja. Som ett led i det arbetet har SBB gatt in som
medlem i Byggvarubedémningen, en icke-vinstdrivande ekonomisk forening bestaende av aktorer i samhéllsbyggnadssektorn som syftar till
att framja utvecklingen mot en giftfri och god bebyggd miljé.

Avfall

SBB stravar efter att minimera avfall, bade i forvaltning och i byggprocessen. | forvaltningen samarbetar SBB med hyresgéster och tillgang-
liggor ytor for kallsortering. | byggprocessen stéller SBB krav pa avfallsminimering och sortering genom bolagets hallbarhetsbilaga. SBB
genomfor dven miljoronder dar efterlevnad foljs upp och dokumenteras av tredje part. Allt material som blir dver efter vara lagenhetsreno-

veringar tas tillbaka och anvédnds i nasta renovering, det géller aven mindre artiklar t. ex. 6ppnade fargburkar.

Kollektivnira lagen

SBB vill skapa majligheter for en hallbar livsstil och investerar darfor i fastigheter med kollektivnara ldagen, andelen fastigheter i kollektiv-
nara ldgen foljs l6pande upp.
> 98 procent av SBB:s fastigheter dr ndrmare an tio minuters promenad fran kollektivtrafik.

Innovationer inom
miljoteknik

Flera initiativ har genomférts och planerats under aret, bland annat energiatervinning av spillvatten, pilotprojekt med en ny typ av solceller
med integrerade batteripaket, utveckling av Al-verktyg for energiuppfoljning. SBB har en boendeapp for alla bostadshyresgaster dar dom
enkelt kan ta emot sina hyresavier och bestalla tilldggstjanster t. ex. avtal for fornybar elhandel och hemférsékring som SBB har forhandlat
férmanliga villkor for.
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Social hallbarhet &r en viktig del i SBB:s l6fte
att bygga ett battre samhalle. De 6kande
skillnaderna i halsa och livsvillkor mellan olika
samhallsgrupper och bostadsomraden ar
en av de stora utmaningarna i Sverige idag.
Fastighetsbranschen har en stor paverkan och
stor potential att bidra med I6sningar for 6kad
sammanhallning, framtidstro, hélsa och tillit.
SBB forvaltar, forvarvar och utvecklar
fastigheter for viktiga samhallsfunktioner i
omraden med en langsiktig utvecklingspoten-
tial. Stora investeringar gors for att rusta upp
och utveckla bestandet i form av renoveringar
av lagenheter, lokaler, gemensamma utrymmen
och fasader. Aven utemiljder sdsom lekparker
och gronytor rustas upp och ny utebelysning
tillfors for att fa bort morka och otrygga platser
samt bidra till 6kad biologisk mangfald. Miljon
och bostaden blir mer trivsam fér den enskilde
och omradet som helhet blir tryggare. | en del
omraden déar SBB har sitt fastighetsbestand ar
trygghetsfragan ett prioriterat fokusomrade.
Darfor ar en viktig del av affarsmodellen att gora
investeringar i att forbattra omradenas sociala
forutsattningar och pa sa satt bidra till en positiv
och socialt hallbar utveckling. Detta gors bland
annat genom att skapa meningsfulla aktiviteter,
t. ex. sommarjobb, for ungdomar boende i
omradena samt genom samarbetsprojekt med
lokala organisationer som pa olika satt arbetar
med att forbattra den sociala miljon.
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INGEN GODHALSA OCH
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Grundlaggande for verksamheten ar att
|6pande utveckla fastigheterna och boende-
miljon, vilket leder till trivsel och trygghet samt
positiv platsidentitet. Som langsiktig fastighets-
forvaltare ar det sjalvklart att arbeta med social
hallbarhet och motverka marginalisering i de
omraden SBB &r verksamma.

Risker och mojligheter relaterade till social
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hallbarhet, till exempel arbetsférhallanden i
leverantorskedjan, trygghet i lokalsamhallet
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 hanvisa till denna tabell pd annat stélle i rapporten.

Klassificering Antal kvm Hyresintdkt, mkr Total, %
Hyresbostader 774 249 801 17
Projektfastigheter for kommande hyresbostader 101 820 69 1
S:a Bostader 876 069 870 18
Utbildning 1019941 1386 29
Férskola 227 485 442 9
Grundskola/Gymnasium 573551 646 13
Universitet 218904 299 6
Aldreboende 430905 597 12
LSS 255008 344 7
Sjukhus & vardcentral 190181 286 6
Statlig infrastruktur & rattsvasende 375934 481 10
Departenment & kommunhus 310273 407 8
Offentliga kontor 276291 314
Ovrigt 6314 2
Projektfastigheter for kommande samhéllsfastigheter 78 746 80 2
S:a Samhadllsfastigheter 2913593 3895 80
S:a Social infrastruktur 3789662 4839 98
Ovrigt 135744 75 2
Totalt 3925406 4839 100




Framsteg och initiativinom Social Hallbarhet 2020

Ledande inom social infrastruktur

Sociala varden i kdrnan av
var affar

Inventering av sociala varden i SBB:s produktportfélj 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 affar bygger pa forstaelse for- och utveckling i linje med den langsiktiga demografiska utvecklingen, SBB:s VD och
grundare lIlija Batljan ar en expert inom omradet med en doktorsexamen inom demografi och planering for aldrevard.

Sociala obligationer

Samhallsnyttan i SBB:s affairsmodell har demonstrerats genom att SBB har emitterat varldens storsta sociala foretagsobligation under 2020.
Ett nytt hallbart finansiellt ramverk har utvecklats under 2020. Det hallbara finansiella ramverket redovisar en definition for bolaget sociala
tillgagar inom kategorierina “Affordable housing” “Health care facilities” och "Access to essential services”. Tillgdngarnas bidrag till de
globala malen har tredjepartsgranskats och har bedémts ge ett betydande bidrag till de globala malen 3. God hélsa och valbefinnande, 4.
God utbildning och 10. Minskad ojamlikhet.

Ansvarsfullt foretagande

Halsa och sdkerhet i SBB:s
tillgangar [H&S-Asset] [H&S-
Comp] [GRI-416-1]

SBB:s ansvar for halsa och sakerhet strécker sig 6ver alla SBB:s tillgangar och arbetsplatser inklusive byggarbetsplatser. Skyddsronder
genomfors regelbundet pa egna och entreprendrers arbetsplatser déar risker inventeras, bedéms och atgardas.

Utveckling av lokalsamhillen
och dialog [Comty-Eng]

SBB utvecklar lokalsamhallen med ett helhetsperspektiv pa social, ekologisk och ekonomisk hallbarhet. SBB har en lokalt forankrad forvalt-
ningsorganisation som har en nara kontakt med sina kunder. Analyser av risker och majlighet gors. Dialog med kommun och invanare &r
en obligatorisk del av SBB:s detaljplaneprocesser. Projektspecifika férutsattningar och krav t. ex. lokala malsattningar, ekosystem, ljudmiljo
mm tas om hand och integreras i den fortsatta projektutvecklingen.

Inomhusmijlé och
tillganglighet

Hélsosamma inomhusmiljoer &r av hogsta vikt for SBB. Alla nytilltradda fastigheter miljdinventeras och dessa inventeringar uppdateras
med max tio ars mellanrum. Bland annat inventeras forekomst av asbest, radon, PCB samt energianvandning, saneringar av hélso- och
mijofarliga @mnen (bland annat asbest) genomfordes i 86 procent av de 695 lagenhetsrenoveringar som genomfordes under 2020. SBB
stéller hoga krav pa tillgénglighet i alla sina nybyggda fastigheter och genomfér insatser for 6kad tillgénglighet i sina ombyggnationer. SBB
ager och forvaltar lagenheter som dven personer med mindre ekonomiska resurser kan hyra. Kundnéjdheten underséks genom tat dialog
med den lokalt férankrade forvaltningen, en storre kundnojdhetsundersékning planeras under 2021.

Antal sommarjobbare
i SBB:s bostadsomraden

134

Stod till manniskor pa flykt

SBB har bidragit till UNHCR med 10 Better Shelter flyktinghem och 100 télt for att forbattra boendesituationen for méanniskor pa flykt.

Antal olycksfall pa
arbetsplatsen

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

Stod laxhjalpen och
Mentor Sverige

SBB sponsrar Laxhjalpen med 15 platser i arskurs 7-9 pa Guldhedsskolan i Goteborg. SBB ar aven medlem i Mentor Sverige.
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Medarbetare (cri102-8)

Under de senaste aren har SBB vuxit genom ett
antal forvarv. Med en véxande organisation okar
behoven av samordning och hogre krav stélls pa
kommunikation och ledarskap. Det ar viktigt att
attrahera och behalla kompetenta medarbetare.
SBB garanterar all personal en arbetsplats
som praglas av lika mojligheter, vardighet,
respekt och rattvisa, fri fran diskriminering
och trakasserier. De principer som ligger till
grund for arbetsvillkor pa SBB finns beskrivna
i en HR-policy som dr antagen av styrelsen.
Anstallningsbeslut ska alltid fattas baserat pa
tydligt definierade kriterier och alla sbkande
ska behandlas och bedémas pa dessa grunder
utan diskriminering. Varje medarbetare ska fa
mojligheter att utifran sin formaga utvecklas pa
basta satt i sitt arbete och i sin personlighet for
organisationens och individens framgang. Detta
ar utgangspunkten aven nar vi ser pa begreppen
jamstalldhet, mangfald och likabehandling, som
for oss innebar att alla manniskor har samma
varde och ska bemotas med respekt och vardig-
het. SBB tolererar inte nagon form av mobbing,
trakasserier eller diskriminering. Begreppet
diskriminering inkluderar, men ar inte begransat
till, de grunder som skyddas av svensk lag: kon,
konsoverskridande identitet eller uttryck, etnisk
tillhorighet, religion eller annan trosuppfattning,
funktionsnedsattning, sexuell Idggning eller
alder. Detta regleras genom SBB:s hallbarhets-
policy och uppférandekod som alla medarbe-
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tare ska lasa, forsta, underteckna och félja. SBB
bidrar dven till arbete mot diskriminering och
for likabehandling genom sitt undertecknande
av att verka for de tio principerna i FN:s Global
Compact. Alla nya anstéllda ska ta del av SBB:s
introduktionsprogram déar bland annat policys
som uppférandekod och hallbarhetspolicy ingar.

SBB har en organisation som ar struktu-
rerad for att klara av att forvalta, utveckla
och renovera bolagets fastigheter. Bolagets
heltackande forvaltningsorganisation bedéms
vara strategiskt viktig for att garantera en bra
boende- samt arbetsmiljé. Aven lokal férankring
hos de anstallda ar viktigt. Darfor anstaller
bolaget ungdomar som under loven arbetar i de
bostadsomraden dar de sjélva bor. Ett personligt
engagemang leder till kontinuerlig utveckling
av boendemiljon samtidigt som det ger goda
sociala sidoeffekter.

| SBB:s marknader finns en lang och vile-
tablerad tradition av respekt for avtal mellan
arbetsmarknadens parter, fackféreningar och
arbetsgivarorganisationer. SSB vardesatter
den modellen och garanterar dven respekt for
manskliga rattigheter, foreningsfrihet och ILO:s
deklaration for grundléaggande principer och
rattigheter i arbetet. SBB ar dven anslutna till
FN:s Global Compact.

Halsa och sékerhet ar centrala fragor for
SBB, SBB genomfor regelbundet skyddsronder
pa sina kontor, i sina fastigheter och pa sina

ANSTANDIGA
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byggarbetsplatser. SBB:s ansvar omfattar
anstallda, inhyrd personal, driftspersonal,
hyresgaster och entreprendrer. Det &r en
sjalvklar del av SBB:s |6fte om att vara varldens
mest hallbara fastighetsbolag men dven en
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 entreprendrers
arbetsplatser bli riskabla. SBB tar alltid ansvar
for sakerheten och bedémer risker for alla
arbetsmoment pa ett korrekt satt hos sig sjalv
och hos sina entreprendrer. SBB genomfor dven
skyddsronder regelbundet.

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

Lonekartlaggningar genomfors arligen for
att identifiera och eliminera eventuella orattvisa
strukturella skillnader mellan grupper.

SBB:s utgangspunkt ar att [6neskillnader
beroende pa t. ex. kon, inte ska forekomma.



Ersattning for ledande befattningshavare
beslutas av ersattningsutskottet i styrelsen. Alla
anstallda erbjuds mojlighet till delagarskap i

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

. . © o Konsfordel-
form av optionsprogram, det &r ett langsiktigt Totalt ning (%) 20-29 ar 30-49 3r 50 - &r
incitamentsprogram som bidrar till engagemang Alla anstillda 227 23 116 88
|fl?ok|a%et‘ éllla anstallda erbliuds d(aessutor’rfl Aldersfordelning (%) 10% 519% 39%
ris "vards A|drag‘oAm 2 500 kr p?r z?r som far kvinnor 86 38% 15 49 29
anvandas till aktiviteter som framjar den K
" " Man 141 62% 8 67 66
anstalldes halsa.
SBB vill anpassa arbetsplatsen efter sina
medarbetares férutsattningar, forldggning av Chefer 38 - 15 23
arbetstid och arbetsplats ska i stérsta maojliga Aldersférdelning (%) 39% 61%
man anpassas till individens forutsattningar. Till Kvinnor 11 29% - 5 6
exempel vill SBB gora det mojligt att anpassa Mén 27 71% - 10 17
forlaggning av moten, konferens och liknande
efter foraldrars behov. SBB genomfor dven Ledningsgrupp 8 . 3 5
kartldggningar av sjukfranvaro, mental och Aldersférdelning (%) 38% 63%
fy5|slfﬁf1kalsa for hel]i personzls'tlzlrkan O,Ch for Kvinnor 3 38% . 1 5
specifika grupper for att undvika att nagon Min < 63% . ) 3
grupp missgynnas av arbetsplatsens eller
arbetssituationens utformning.
Styrelse 7 - - 7
Aldersfordelning (%) 100%
Kvinnor 2 29% - - 2
Man 5 71% - - 5

Avser anstallda i Sverige per 2020-12-31

Aldersfordelning,
all personal

Konsfordelning
ledningsgrupp

Konsfordelning
all personal

Konsfordelning
styrelse

10%

2210

st

29% Kvinnor 37% Kvinnor 38% Kvinnor 10% 20-29 ar

W 71% Man M 63% Man W 62% Man W 51% 30-49 ar

39% > 50 ar
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Rubrik

Omrade

Framsteg och initiativ 2020

Utveckla humankapital

Attrahera och behall talanger

Marknadsmassiga anstallningsvillkor

Kollektivavtal

Kompetensutveckling

God arbetsmiljo

Flextid och val av arbetsort med anpassning for vara medarbetares livssituation

Foraldraledighet och foraldraersattning

Bonus baserad pa ett antal olika parametrar kopplade till SBB:s maluppfylinad samt den enskilda medarbetarens prestation
Langsiktigt incitamentsprogram dar alla anstéllda erbjuds deldgarskap genom teckninga av optioner med en |6ptid om tre ar.
Arliga utvecklingssamtal, personlig utveckling och kompetenslyft

Medarbetarna omfattas av sjukforsakring och tjanstepension

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

Andel av anstédllda som
omfattas av kollektivavtal
[GRI 102-41]

Mer an 80 procent av alla anstéllda omfattas av kollektivavtal.

Formaner for anstdllda

Friskvardsbidrag, glasdgon, betald semester, tjanstebil, foréldraledighet, tjanstepension och sjukférsakring.

Flexibilitet och balans i
arbetslivet

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

Uppmuntra diversitet och
jamlikhet

Insatser for att 6ka kdnnedom om diversitet och jamlikhet i samband med personaltraffar och utbildningar.

Gender pay ratio [Diversi-
ty-Pay]

Lonekartlaggning genomfors arligen for att upptéacka eventuella skillnader i 16n och sakerstélla att foretagets l6ner ar jamstéllda. Bestdm-
melser och praxis for I6ner och anstallningsvillkor finns dokumenterade i SBB:s HR-policy och I6nepolicy. Dar framgar att I6nen ska spegla
den anstalldes kompetens, arbetsresultat, ansvar och utveckling. SBB:s VD leder arbetet med lonekartldggning och justerar omgdende
eventuella skillnader som upptéacks mellan kvinnor och man som utfor lika arbete.

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

Mojligheter till distansarbete, flexibel arbetstid och hansyn till personlig situation.

Mit vdlmaende hos de
anstallda

Medarbetarundersokningar genomfors arligen.

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

En utbildningsplan fér samtliga medarbetare har tagits fram under 2020. Utbildningarna inkluderar rollspecifika @mnen samt obligatoriska
moment om miljo, arbetsmiljo, uppférandekod, klimatrisker samt risker i leverantorskedjan. HR-chef ansvarar for planeringen och
genomforandet av utbildningplanen. Genomférandet av utbildningsplanen paboérjades med virtuella utbildningstraffar under 2020 pa
grund av radande smittspridningsrisk.

Medarbetarsamtal och
utvardering

Medarbetarsamtal genomfors arligen for samtliga medarbetare.

Hélsa, sikerhet och
arbetsvillkor for medar-
betare, driftspersonal och
entreprenérer

SBB:s ansvar for hdlsa och sdkerhet stracker sig 6ver alla SBB:s tillgangar och arbetsplatser inklusive byggarbetsplatser. Skyddsronder
genomfors regelbundet pa egna och entreprendrers arbetsplatser dar risker inventeras, bedoms och atgardas.

Samtliga chefer ar utbildade inom hélsa och sakerhet. Halsa och sakerhet ingar dessutom i utbildningsplanen for samtliga medarbetare
med relevant innehall anpassat for respektive roll. Under 2020 uppgick korttidssjukfranvaron till 2,7 procent och langtidssjukfranvaron till
4,8 procent.

SBB stodjer den langa tradition av respekt for dverenskommelser mellan fackforbund och arbetsgivarorganisationer som finns i alla SBB:s
marknader. Alla SBB:s medarbetare forutom huvudkontoret omfattas av kollektivavtal (80%). Medarbetare omfattas av kollektivavtalen
oavsett om dom ar fackligt anslutna eller inte. Fackliga representanter involveras i forhandlingar vid omorganisaitoner eller vid riskfyllda
arbetsmoment.

Utbilda chefer i arbetsmiljé
och affairsmannaskap

Alla chefer ska kunna identifiera och atgarda risker i arbetsmiljon t. ex. buller, tunga lyft, héga hojder, ergonomi mm. SBB:s arbetsmil-
joansvar omfattar bade SBB:s egen och inhyrd personal, t. ex. entreprenérer. Utbildningar inom arbetsmiljé och affairsmannaskap &r
obligatoriskt for alla chefer i forvaltningen, utbildningstillfallen anordnas I6pande for att halla kunskapen uppdaterad.

Uthyrare utbildade inom
hyresratt

Alla uthyrare ar utbildade inom hyresrétt. Nya utbildningstillfallen kommer att anordnas under 2021 for att halla kunskapen uppdaterad.

Nyanstéllda under aret [GRI 46
401-1]
Personalomséttning 20,3%

[Emp-Turnover] [GRI 401-1]

Karridrsvagar inom SBB

SBB ar ett snabbvaxande bolag med manga majligheter for medarbetarna att utvecklas inom sina roller eller genom att vaxla roller. |
forvaltningen finns mojlighet att andra sina ansvarsomraden t. ex. genom att ga fran forvaltare till omradeschef eller fran omradeschef till
regionchef. Dar finns ocksa majligheter till specialisering t. ex. genom att ga fran tekniker till teknisk férvaltare eller genom att vidareut-
vecklas pa andra satt till exempel genom att som forvaltare ta sig an ett annat bestand eller byta affairsomrade. SBB uppmuntrar ocksa
medarbetare som vill vaxa genom att vidareutbilda sig.
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Governance och ekonomisk hallbarhet

SBB:s mal ar att ha en god ekonomisk tillvaxt
utan att det medfér negativa konsekvenser
pa klimatet och den sociala miljon. Genom att
vara lénsamma skapar SBB forutsattningar for

16 FREDLIGA OCH 17 GENOMFORANDE
INKLUDERANDE OCHGLOBALT
SAMHALLEN PARTNERSKAP

byggande. SBB ska genom en lag finansiell och
operationell risk leverera en stark riskjusterad
vardetillvaxt med stigande kassafloden och en
okande utdelning till sina aktiedgare.

att driva och utveckla hallbart férvaltande och

Framsteg och initiativinom Governance och ekonomisk hallbarhet 2020

Béast i klassen inom ESG

Minska koldioxidutslapp
orsakade av SBB:s anstéllda

Majlighet till laddhybrid eller ren elbil genom tjénstebilspolicy. Mojligheten att arbeta lokalt och pa distans minskar behovet av resor.

Involvera alla anstéllda i
hallbar utveckling

Regionchefer har fatt i uppdrag att satta bonusmal kopplade till SBB:s hallbarhetsmal t. ex. minskad energianvandning och gréna hyresavtal.
Insatser for att 6ka kdnnedomen om hallbarhetsfragor i allmanhet och SBB:s hallbarhetsmal i synnerhet i samband med personaltraffar och
utbildningar.

Involvera alla anstéllda i
bolagets mal och dtaganden

Involvering genom erfarenhetsutbyten pa utbildningstillfallen. Delaktighet sker ocksad genom incitamentsprogram som alla anstéllda kan
deltai.

Effektiv Governance

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

Vartannat styrelsemote har kompetenshéjande insatser pa agendan, t. ex. vidareutbildning inom nagot av verksamhetens omraden.
Styrelsen har ett hallbarhetsutskott med protokollférda méten i samband med samtliga ordinarie styrelsematen, utskottet har sedan i ar en
extern ledamot med sarskild kompetens och erfarenhet inom ESG. Arlig utvardering av styrelsen i samband med revision.

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

30 procent kvinnliga ledamoter i styrelsen sedan 2018.

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

Arsstamman 2020 beslutade att valberedningen ska besta av representanter for upp till tre storre aktiedgare samt styrelsens ordférande.
Styrelsens ordférande gavs i uppdrag att kontakta de tre rostmassigt storsta registrerade aktiedgarna per den 30 september 2020 och be

dem utse en ledamot vardera till valberedningen. SBB foljer svensk kod for bolagsstyrning, mer information finns i bolagsstyrningsrappor-
ten.

Process for att hantera
intressekonflikter [Gov-COl.]
[GRI 102-25]

SBB foljer svensk kod for bolagsstyrning. Val av styrelse, ersattningsutskott och revisionsutskott sker i enlighet med koden, mer information
finns i bolagsstyrningsrapporten.
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Branschledande inom
transparens i var rapportering

Delta i rapportering enligt branschledande standarder och ramverk: GRI, EPRA, CDP, SASB, etc.

Utvardering av ledningen [GRI
103-3]

Styrelsen utvarderar bolagets VD arligen.

Hallbar leverantérskedja [GRI
102-9][GRI 308-1] [GRI 414-1]

Alla leverantérer maste forsta, underteckna och folja SBB:s uppférandekod och hallbarhetskod for leverantorer. Uppfoljning av efterlevnad
har pabdrjats under 2020 och kommer att fortsatta under 2021. Inga missférhallanden i leverantdrskedjan tolereras av SBB. SBB arbetar i
nara kontakt med lokala aktorer for bade drift, underhall och entreprenad. Forvaltningens lokalkdnnedom och upphandling av leverantérer
gor det lattare att upptédcka och atgéarda eventuella missforhallanden jamfért med stora, centralt upphandlade kontrakt dér upphandlaren
saknar direkt koppling till arbetsorten eller den som utfor arbetet. For att mojliggora overblick och underlatta uppfoljning uppmanas
forvaltningen att begransa antalet upphandlade leverantorer.

Etik och antikorruption

Oberoende styrelseledamoter

80 procent oberoende styrelseledamoter sedan 2018.

Sprida kunskap om etik och
antikorrupt beteende hos alla
anstéllda [GRI 205-2]

SBB:s arbete for etik- och antikorrupt beteende beskrivs i Code of Conduct samt Bribery and Corruption Policy. Insatser for att 6ka
kdnnedom om etik och antikorruption samt mojligheten till anvandande av visselblasartjansten gors i samband med alla personaltraffar och
utbildningar. Under 2020 togs detta upp pa 100 procent av alla utbildningar.

Antal incidenter rapporterade
till visselblasarfunktion [GRI
205-3]

Inga incidenter rapporterade.

Noll korruption

SBB tolererar inte nagon form av korruption, mutor, bedrageri, penningtvatt, skatteflykt, utpressning, bestickning eller olaglig finansiering
av politiska organisationer och agerar kraftfullt for att férebygga och motverka detta. SBB:s insiderpolicy syftar till att reducera risken for
att insiderhandel och andra férbjudna handlingar sker. Insiderreglerna beror olika befattningar i olika grad, men alla medarbetare ska kdanna
till och iaktta de bestammelser som finns intagna i insiderpolicyn. Antikorruption ingar i samtliga utbildningar som genomfors for SBB:s
anstallda. Mer information finns i Bribery and Corruption Policy samt Code of Conduct. Inga fall av korruption har upptéckts under 2020.

Hogriskmarknader

SBB verkar inte i nagra hogriskmarknader.

Lobbying

SBB stodjer inte nagra politiska partier och deltar endast som medlemmar i etablerade och erkdnda branschorganisationer t. ex. fastighets-
dgarna, Sweden Green Building Council och Sveriges Allmdnnytta.

Innovation och digitalisering

Utveckla innovation och
utveckla strategi for framtids-
sakrat vardeskapande

Flera initiativ har genomforts och planerats under aret, bland annat energiatervinning av spillvatten, pilotprojekt med en ny typ av solceller
med integrerade batteripaket, utveckling av Al-verktyg for energiuppféljning.

Utveckla SBB:s fastigheter for
en hog niva av uppkoppling
och styrning

Energianvandning i alla SBB:s fastigheter registreras online i SBB:s energiuppfoljningssystem. Helt digitaliserad process for formedling av
hyresldgenheter.

Ekonomisk hallbarhet

Kundvirde

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

Rating

Na en investement grade rating BBB+ pa kort sikt och A- pa lang sikt.

Hallbar finansiering

Fortsatt tillvaxt och utveckling av SBB:s gréna och sociala bestand med finansiering och maluppfylland enligt SBB:s hallbara finansiella
ramverk.

Risker och méjligheter

Risker och majligheter for verksamheten hanteras av huvudsakligen av SBB:s ledningsgrupp med stod fran styrelsen, SBB:s VD ar ansvarig
for att leda detta arbete. Risker och mojligheter inom bland annat teknologisk utveckling, konkurrenter, demografisk utveckling, klimat
(fysiska, regulatoriska, 6vergangsrisker) hanteras. SBB:s ledningsgrupp och styrelse &r sammansatt for 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 samhéllsprojekt, “Handbollskola for alla”

Sponsrar Stockholm Basket som i samarbete med Charles Barton driver basketlager

for unga mellan 13 och 17 som av olika ekonomiska anledningar inte annars har rad

att ga pa dessa lager

och kommuner

SBB sponsrar Laxhjalpen med 15 platser i arskurs 7-9

Genomfora trivseldagar for hyresgaster tillsammans med andra fastighetsbolag
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| GRI-Index

Beskrivning Sida Beskrivning Sida
Organisation 102-49 Forandringar i rapportering 36
102-1 Organisationens namn 1,72 102-50 Redovisningsperiod 36
102-2 Verksamhet, varumarken, produkter och 4 102-51 Datum for senaste redovisning 36
tjdnster
102-52 Redovisningscykel 36
102-3 Huvudkontor 72
102-53 Kontaktperson for fragor om redovisningen och 36
102-4 Geografiskt verksamhetsomrade 19 dess innehall
102-5 Agarstruktur och bolagsform 11 102-54 Uttalande om att redovisningen foljer GRIs 36
standarder
102-6 Marknader 19
102-55 GRI-Index 53
102-7 Organisationens storlek 2-3,10,78
102-56 Externt bestyrkande 36,99
102-8 Personal 49-50
Hallbarhetsstyrning
102-9 Leverantorskedja 45
103-1 Forklaring av vdsentliga omraden 38
102-10 Betydande forandringar i organisationen och 56
dess leverantdrskedja 103-2 Styrningsmodell 37
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 40 103-3 Utvardering av styrningsmodell 52
102-12 Externa initiativ 40 Ekonomiska viarden
102-13 Medlemskap 40 201-1 Skapat och distribuerat ekonomiskt varde 70,78
Strategi Anti-korruption
102-14 Uttalande fran VD 6-7 205-2 Kommunikation och utbildning om anti-korrup- 52
tionspolicies och processer
Etik och integritet
205-3 Bekraftade fall av korruption 52
102-16 Vérderingar, principer, standarder och normer 38,40
for upptradande Energi
Styrning 302-1 Energianvandning inom organisationen 43
102-18 Styrningsstruktur 37 Utslapp
102-22 Sammansattning av det hogsta styrande organet 51 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 43
102-24 Process for nominering och val av det hogsta 51 305-2 Indirekta utslapp av vaxthusgaser fran 43
styrande organet energianvandning (Scope 2)
102-25 Process for hantering av intressekonflikter 51 305-3 Ovriga indirekta utsldpp av vaxthusgaser (Scope 43
3)
Intressentengagemang
Leverantorer
102-40 Intressentgrupper 38
308-1 Nya leverantérer som utvarderas med 52
102-41 Andel av anstéllda som omfattas av kollektiv- 50 miljokriterier
avtal
414-1 Nya leverantorer som utvarderas med sociala 525
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 38 kriterier
102-43 Tillvdgagangssatt vid kommunikation med 38 Anstéllda
intressenter
401-1 Nyanstallda och personalomséattning 50
102-44 Nyckelfragor som lyfts av intressenter 38
403-2 Sjukfranvaro och arbetsrelaterade skador 50
Rapportering
405-1 Diversitet i foretaget 49
102-45 Enheter som ingar i rapporteringen 36
Halsa och sdkerhet for kunder
102-46 Rapportens innehall och avgransningar 36
416-1 Utvérdering av halsa och sikerhet for vara 47
102-47 Lista pa vasentliga omraden 38 produkter
102-48 Reviderad information 36
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Forvaltningsberattelse’

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

Aret i korthet

* Hyresintakterna okade till 5 121 mkr (1 996).
 Driftsoverskottet 6kade till 3 479 mkr (1 265).

¢ Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital var 2 232 mkr (653).

¢ Resultat fore skatt okade till 10 341 mkr (3 137), varav:

— Forvaltningsresultatet ingar med 2 474 mkr (645). | forvaltningsresulta-
tet ingar kostnader for fortidslésen av lan och andra engangsrelaterade
kostnader om -251 mkr (-280).

—Vardeforandringar fastigheter ingar med 8 542 mkr (2 453).

— Vérdeforandring avseende finansiella instrument ingar 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).

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

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

e 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 aret upp ett nytt affairsomrade, SBB Statlig Infra-
struktur, med malet att forvarva fastigheter inom statlig infrastruktur
dar fokus kommer att vara pa departements- och myndighetsbyggnader,
kriminalvardsfastigheter samt forsvarsfastigheter.

o Efter att erbjudandet till Hemfosas aktiedgare gatt ut per 29 januari 2020
kontrollerade SBB 93,5 procent av aktierna och 93,8 procent av rosterna
i Hemfosa. SBB har darefter pakallat tvangsinldsen for de aktier som inte
[dmnats in i erbjudandet.

* Sveafastigheter Bostad, med en utvecklingsportfélj med 6 000 lagen-
heter i Stor-Stockholm, forvarvades i november for en kdpeskilling om
2 770 mkr. Férvarvet finansieras delvis genom en riktad nyemission av
44,5 miljoner B-aktier i SBB till en teckningskurs om 31,10 kronor per
aktie, motsvarande ett totalt varde om 1,4 mdkr.

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

e | juligenomfordes en emission av efterstallda tvingande konvertibler
som forfaller 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. Samtidigt gjordes en riktad nyemission av D-aktier
till ett belopp om 607 mkr.

e Under aret har eviga hybridobligationer om totalt EUR 1 000m emitterats
pa den europeiska kapitalmarknaden samt icke sakerstallda obligationer
om totalt EUR 800m. Dessutom emitterade SBB sin forsta sociala icke-sa-
kerstallda seniora obligation om EUR 700m. Alla utestdende seniora icke
sakerstdllda obligationerna utgivna av SBB och Hemfosa som forfaller
fram till maj 2021 har aterkopts under dret, till ett totalt emitterat belopp
om 3 724 mkr. Darutéver genomfordes emissioner av stamaktier av serie
B och D om 4 282 mkr efter avdrag for 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
kort rating F3 respektive A3 vilket ar investment grade rating for
foretagscertifikat.

Under aret forvarvade SBB fastigheter till ett varde om 15 mdkr dér de
tva storsta affarerna utover forvarvet av Sveafastigheter Bostad var en
portfolj med forskolor fran norska Laeringsverkstedet till ett varde om
4,3 MNOK och en portfélj med i huvudsak dldreboenden i Finland till ett
varde om EUR 222m. Forsaljningar om 14 mdkr genomfordes ocksa och
till storsta delen avyttrades kontorsfastigheter.

Viktiga hdndelser efter arets slut

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

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

e | januari emitterade SBB en icke sdkerstalld obligation om EUR 600m.
Obligationen har en 16ptid pa tva &r med en ratt till aterkop efter ungefar
ett ar och placerades med en rorlig ranta pa 3 manader EURIBOR plus
60bps.

¢ Pa den extra bolagstdmman den 23 februari beslutades om inlésen av
samtliga preferensaktier samt inférande av langsiktigt incitamentspro-
gram genom emission av teckningsoptioner.

¢ Bolaget har efter arets utgang genomfort externvardering av transaktio-
ner tecknade efter kvartalets utgang och avtal som kommer att tilltradas
under de kommande 12 manaderna. Dessa transaktioner har avseende
samhallsfastigheter en snittkontraktslangd om 33,8 ar och ett fullt index-
erat driftnetto om 119 mkr. Utfallet av varderingen visar pa ett 6vervarde
som overstiger anskaffningsvardet/investeringar med 1 225 mkr.
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SBB nyckeltal

2020 2019

jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 90185 79 542
Antal fastigheter 1618 1394
Antal kvm, tusental 3958 4233
Overskottsgrad, % 68 63
Direktavkastning, % 4,3 4,8
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 93,6 94,8
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 9 7
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 5121 1996
Driftnetto, mkr 3479 1265
Periodens resultat, mkr 9084 2624
Kassafléde fran den lépande verksamheten, mkr? 2232 653
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande
inflytande, mkr 37244 24304
Avkastning pa eget kapital, % 22 12
Beldningsgrad, % 35 41
Sakerstalld belaningsgrad, % 10 26
Soliditet, % 43 30
Justerad soliditet, % 48 33
Réntetickningsgrad, ggr! 4,1 3,0
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr 29724 17931
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 22,36 14,45
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) efter
utspadning, kr/aktie 20,86 14,26
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr 37 505 24 855
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 28,21 20,04
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) efter
utspadning, kr/aktie 26,32 19,77
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter betald
skatt), mkr 1638 248
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 1,29 0,33
EPRA Earnings efter utspadning (EPS diluted), kr/aktie 1,25 0,32
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 6,4 5,2
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 130778598 65967 084
Genomsnittligt antal preferensaktier 30713 122 886
Antal stamaktier Aoch B 1329482358 1240526587
Antal stamaktier D 179881880 104425359
Antal preferensaktier 30713 30713

1) Enligt ny definition.
2) Fore forandring av rérelsekapital.
Se alla definitioner och berékningar pa s.102-106

1) Bolagsstyrningsrapporten ingar inte i forvaltningsberattelsen
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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 ytan var 3 958 tkvm (4 233) och hyresvardet
uppgick till 5 170 mkr (5 502). Den ekonomiska uthyrningsgraden vid arets
slut uppgick till 93,6 procent (94,8). Vid samma tidpunkt var den genom-
snittliga direktavkastningen for fastighetsportféljen, exklusive byggratter,
4,3 procent (4,8).

Okningen av fastigheternas varde berodde p3 férvarv om 14 552 mkr
(57 608), forsaljningar om 13 522 mkr (6 917), investeringar om 2 088
mkr (650) samt orealiserade vardeforandringar uppgaende till 9 115 mkr
(2 704). Forvarven avsag till 61 procent samhallsfastigheter, 35 procent
bostader och 3 procent 6vrigt. Fastighetsportféljen har framst utokats i
Sverige, men dven vasentligt i Norge och Finland.

Ingdende verkligt viarde 2020-01-01 79542
Forvarv 14 552
Investeringar 2088
Forsaljningar -13522
Omréakningsdifferens -1590
Orealiserade vardeforandringar 9115
Verkligt virde vid arets slut 90185

SBB tecknade i borjan pa juli ett avtal om forvérv av en storre portfolj
med forskolor fran norska Laeringsverkstedet, for ett dverenskommet
fastighetsvarde om NOK 4 250m. Bestandet bestar av 138 fastigheter med
ca 114 000 kvm uthyrningsbar yta och 601 000 kvm tomtyta. Laerings-
verkstedet har tecknat 35-ariga triple-net-avtal for hela bestandet med en
hyra pa NOK 251,4m.

| oktober forvarvades en portfolj med i huvudsak dldreboenden i
Finland. Overenskommet fastighetsviarde fér portféljen uppgick till EUR
222m. Portféljen omfattar ca 71 000 kvm uthyrningsbar yta och ett arligt

driftnetto om EUR 13,1m. Den genomsnittliga I6ptiden i portfoljen &r 7,6 ar.

Transaktionen &r den stérsta nagonsin i Finland inom vardsegmentet

SBB forvarvade i december aktierna i Sveafastigheter. Forvarvet
omfattade en utvecklingsportfélj med 40 projekt beldgna primart i Stock-
holm med 5 000 lagenheter, ett bostadsbestand med 1 128 lagenheter
i Stockholm och Oresund och pagdende genomférandeprojekt om cirka
1000 lagenheter.

SBB har under aret avyttrat fastigheter till ett sammanlagt 6verens-
kommet fastighetsvarde om ca 14 mdkr. Framst har kontorsfastigheter
avyttrats.

Fastighetsvarde per land

10% 1%
-
19% B 70% Sverige
19% Norge
9@ 15 W 10% Finland
Mkr
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Varderingsmodell

Samhéllsbyggnadsbolaget redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
varde. Varje kvartal varderas 100 procent av fastigheterna. Enligt varde-
ringspolicyn varderas 100 procent av fastigheterna av externa varderare
varje hel- och halvar medan resterande kvartal varderas de internt. Under
2020 varderades 100 procent av fastigheterna varje kvartal av externa
varderare. Fastighetsbestandets varde per 2020-12-31 har baserats pa
externvarderingar gjorda av Newsec, JLL, Savills, CBRE och Colliers. Varde-
ringarna har baserats pa en analys av framtida kassafloden for respektive
fastighet dar hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknads-
lage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och administrations-kostnader samt
behov av investeringar. Det anvanda avkastningskravet i varderingarna
ligger i intervallet 2,20 procent till 15,0 procent med ett medelvarde om
5,05 procent. | vardet for fastigheterna ingar 3 312 mkr for byggratter
som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att
bedémningen av vérdet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. Verkligt varde har saledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3.

Varderingsunderlag

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

Nyckeltal per segment

Lang-
Lang- siktigt
Uthyr- siktigt direkt-
Fastig- Uthyr- nings- direkt- avkast-
hets- Antal Hyres- nings- bar avkast- ningskrav,
vdarde, fastig- varde, grad, yta, nings- genom-
Kategori mkr  heter mkr %  tkvm krav, % snitt, %
Bostader 18120 388 865 92,5 774 2,20-8,25 4,08
Samhalls-
fastigheter 67109 1189 3999 95,4 2868 2,90-15,00 5,19
Ovrigt 4973 41 306 73,3 326 4,52-8,25 5,72
Totalt 90185 1394 5170 93,6 3958 2,20-15,00 5,05
Fastighetsvarde 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
storsta innehaven utgors av aktier i Klarabo Forvaltning AB, Offentliga Hus
AB (publ) och Offentlig Eiendom AS. Under aret har bl.a. aktier i Valerum
Fastighets AB salts och aktier i Offentliga Hus AB (publ) forvarvats.

Se not 16 for ytterligare detaljer.

Till storsta del ar arets resultat fran intressebolag/joint ventures
uppgaende till 144 mkr (92) hanforligt till bolagen Klarabo Forvaltning AB,
som ager och forvaltar forvaltningsfastigheter, och PPE Holding AB (ingar
i Sveafastigheter-koncernen), som bedriver fastighetsutvecklingsverksam-
het.

Finansiering

Finansiering

SBB:s nyckeltal forbattrades kraftigt under 2020. Férandringen avser en
sankt belaningsgrad fran 41 procent till 35 procent samt att snittrantan
minskat fran 1,76 procent till 1,31 procent.

SBB har officiell kreditrating fran kreditvarderingsinstituten Fitch Ratings
och Standard & Poor’s Global Ratings. Ratingbetyget ar 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 ar F3 med Fitch respektive A3 med Standard & Poor’s, vilket
motsvarar en investment grade rating. Anledning till att ocksa ha en kort
rating ar for att emittera pa foretagscertifikatsmarknaden. Ratinginstitu-
tens analys och bedémning av bolaget har medfért att fokus under 2020
fortsatt legat pa konsolidering samt att strukturera om i skuldportféljens
sammansattning. Detta for att sanka de finansiella kostnaderna samt for
att diversifiera upplaningen. SBB har fortsatt att |6sa dyra lan och kopa
tillbaka obligationer.

Finansiella marknadsutvecklingen

Viktiga handelser som har haft storst paverkan pa finansmarknaden under
2020 har varit Covid 19, nyheter kring vaccin och det amerikanska valet.
Trots osakerhet om global tillvaxt framover sa har centralbanker genom
interventioner lyckats lugna de finansiella marknaderna, vilket lett till

att kreditmarginalerna kommit ner. Pa Euro obligationsmarknaden visar
index att marginalerna under Q4 gick ner med 28 baspunkter. SBB liksom
andra foretag som emitterar obligationer har gynnats av att investerare
jagar avkastning i en miljo med komprimerade spreadar och lag réanta. Det
ldga rantelaget har bidragit till att investerare soker langre I6ptider samt
investerar i hybridobligationer for att fa hogre avkastning. En trend som
vaxt fram under aret och som fortsatt in i denna period &r att investera i
ESG obligationer. Det vill séga obligationer kopplade till gront, socialt och
hallbart. Gladjande kan vi nu dven empiriskt konstatera att nyemissioner i
detta segment leder till lagre spreadar &n for vanliga obligationer.

Finansfunktionen

Finansfunktionen ska stodja bolagets karnverksamhet genom att minimera
kostnaden for kapital pa lang sikt. Funktionen har till uppgift att forvalta
befintlig skuld, ta upp nya lan for investeringar och forvary, effektivisera
cash management och begrédnsa de finansiella riskerna. Arbetet styrs av
bolagets finanspolicy som faststalls av styrelsen en gang om aret. Finans-
policyn reglerar rapportering, uppfoljning och kontroll. Alla finansfragor av
strategisk betydelse behandlas i styrelsen.

Kapitalanskaffning

Att driva ett fastighetsbolag ar kapitalintensivt. Bolaget finansieras med
eget kapital inkl. hybridobligationer och skulder i form av banklan, obliga-
tioner samt foretagscertifikat. Fordelningen mellan de olika tillgangsslagen
beror pa faktorer sasom kostnaden for de olika finansieringsformerna,
fastighetsportfoljens inriktning samt aktiedgarnas, investerarnas och
kreditgivarnas riskaversion.
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Klarabo Férvaltning AB

Bolaget saméags med KlaraBo Sverige AB och bedriver fastighetsforvaltning
samt utveckling genom ytterligare forvarv och nyproduktion. Bolagets
fastighetsportfolj bestar av 1 691 lagenheter fordelade pa orterna Bollnés,
Borlange, Ludvika, Malmo, Smedjebacken, Sundsvall och Trelleborg.
Fastighetsbestandet har ett varde om 1,8 mdkr och resultatet for 2020 var
170 mkr varav SBB:s andel var 83 mkr.

Offentliga Hus AB (publ)

Bolaget ager, forvaltar och utvecklar forvaltningsfastigheter i hela Sverige.
Bolagets fastighetsportfolj bestar till storsta del av samhaéllsfastigheter
och en mindre andel kontor, infrastruktur och studentboende med en
uthyrningsbar yta om 540 000 kvm. Fastighetsbestandet har ett varde om
9,3 mdkr och resultatet foér 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
48 procent (33). Avkastningen pa eget kapital var 22 procent (12).

SBB genomférde under perioden emissioner av stamaktier av serie B
och D om 4 282 mkr efter emissionskostnader vilka till viss del anvénts som
vederlag for 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 hybridobligationer om 10 333
mkr efter emissionskostnader under aret.

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

Skulder

Vid arsskiftet uppgick de rantebarande skulderna till 55 265 mkr (56 091)
varav mkr 12 064 (25 985) avsag skulder till kreditinstitut, 37 783 mkr
(25 162) obligationslan och 5 418 mkr (4 944) avsag foretagscertifikat (i
SEK och EUR). Belaningsgraden uppgick till 35 procent (41). Skuldernas
och 6vriga finansiella instruments verkliga varde per 2020-12-31 bedéms
Overensstdamma med redovisat varde.

Av bolagets krediter utgjorde andel krediter med rorlig ranta 4 (21)
procent och krediter med fast ranta 96 (79) procent. Den genomsnittliga
rantebindningen var 4,5 ar (2,8). De rorliga rantebédrande skulderna har
Stibor rénta som bas, vilket i regel ger en mojlighet att foréandra kapital-
strukturen utan att behova betala rénteskillnadsersattning. En del rorliga
krediter har rantegoly, vilket innebar att bolaget inte fatt ta del av den
negativa rantan pa marknaden. Under 2020 har SBB rdntesakrat en stor
del av de rantebarande skulderna med réntederivat om ett sammanlagt
nominellt varde om 16 627 mkr (17 898) med l6ptid mellan ett och tio ar.
SBB har, genom rantederivat, rantetak och lan med fast ranta, rantesakrat
96 procent (79) av rorlig skuld vilket omfattar 1an med rérlig rénta och
foretagscertifikat samt skuld som forfaller inom ett ar. 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). Utover det hade SBB
29309 mkr (7 103) i form av outnyttjade kreditfaciliteter. Inga ytterligare
sakerheter behover stallas for nyttjandet av kreditfaciliteterna.

De 6vriga skulderna utgors av uppskjuten skatteskuld, leverantorsskul-
der, aktuella skatteskulder, upplupna kostnader och férutbetalda intakter
samt ovriga skulder bl.a. kopplade till forvarv av fastigheter.



Kapitalbindningsstruktur (inkl. foretagscertifikat)

Férfalloar Nominellt belopp, mkr Andel, %
<lar 8707 16
<2ar 2223 4
<3ar 6364 11
<43ar 5193 10
<5ar 8089 15
>53ar 25098 45
Summa 55676 100
Kapitalbindningsstruktur (exkl. foretagscertifikat)

Férfalloar Nominellt belopp, mkr Andel, %
<lar 3289 7
<2ar 2223 4
<3ar 6364 13
<4ar 5193 10
<5ar 8089 16
>53ar 25098 50
Summa 50 256 100

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

Rantebdrande skulder som inte har sakerhet i fastigheter utgors av
foretagscertifikat och icke-sakerstéllda obligationer som bolaget har
emitterat.

Fordelning rantebadrande skulder
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Alternativa finansieringsformer

Belaningsgraden for merparten av banklan ligger kring 60 procent. For
att optimera bolagets kapitalstruktur finns ett behov att kontinuerligt
soka alternativa finansieringsformer som exempelvis foretagscertifikat
och obligationer. SBB har foljt trenden i Sverige och i Europa genom att

i stallet for att refinansiera och lana upp nytt kapital pa bankmarknaden
emittera foretagscertifikat och icke sékerstéllda obligationer. Efter SBB:s
uppdaterade rating fran S&P och Fitch har kreditmarginalen och darmed
rantekostnaden fortsatt minska markant fér bolaget.

Obligationer

Obligationslan hade ett redovisat varde om 37 783 (25 162) mkr per
2020-12-31. Under 2020 emitterade SBB icke-sakerstéllda obligationer
exkl. hybrider om SEK 1 585 m och EUR 1 490 m. SBB har under 2020 kopt
tillbaka icke-sakerstallda obligationer om SEK 7 349m som bade emitteras
av SBB och Hemfosa Fastigheter AB. Alla obligationer tidigare utstallda av
Hemfosa Fastigheter AB har nu aterbetalts.

Genomsnittlig rdnta och rdntebindning

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

Covenanter och risktagande

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

Kapitalstruktur
5%
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6% \
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Aktier och aktiekapital

Samhallsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol
SBB D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap. Bolagets preferensaktie
(symbol SBB PREF) handlas pa Nasdaq First North Premier Growth Market.
Per 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
darutover har bolaget 209 977 491 stamaktier av serie A.

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

Risk och kanslighet

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och majligheter i sin verksam-
het. For att begransa exponeringen mot olika risker finns interna regelverk
och policyer.

FASTIGHETERNAS VARDE

Risk

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

Hantering

SBB:s fastighetsportfolj har en god geografisk spridning med bostader i
Sverige och samhallsfastigheter i Norden. 75 procent av fastighetsbestan-
det finns i storstadsregionerna. SBB ager, forvaltar och féradlar bostader

i svenska tillvaxtkommuner med narhet till centrum och tillgang till goda
kommunikationer och dér det ar stor efterfragan pa bostader. Sam-
hallsfastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som
direkt eller indirekt ar skattefinansierade med langa hyreskontrakt. SBB:s
fastighetsportfolj med kombinationen av samhallsfastigheter och bostader
utgér sammanfattningsvis tillgangar dar risken for vardenedgangar ar lag.

FINANSIERING
Risk
Forutom eget kapital ar koncernens verksamhet huvudsakligen finansierad
genom obligationslan och genom Ian fran kreditinstitut. Som en féljd av
detta ar SBB exponerat for finansierings- och ranterisker. Finansieringsrisk
ar risken for att SBB vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till eller endast mot
okad kostnad ha tillgang till medel for refinansieringar, investeringar och
ovriga betalningar. Vidare innehaller vissa laneavtal och obligationsvillkor
villkor som kan begréansa koncernens formaga att inga nya skuldforbin-
delser. Om koncernen inte kan erhalla medel for refinansiering eller
nyupptagande av lan eller endast till samre villkor an nuvarande villkor, kan
det ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens finansiella stallning.
Ranterisk beskrivs som risken att forandringar i rantenivan paverkar
koncernens ranteutgifter som ar en av koncernens huvudsakliga kostnads-
poster. Ranteutgifter paverkas huvudsakligen av, forutom omfattningen
av rantebarande skulder, nivan pa den nuvarande marknadsrantan,
kreditinstituts marginaler och strategin avseende rantebindningsperioder.
Den svenska marknadsrantan paverkas huvudsakligen av den forvantade
inflationstakten och Riksbankens reporanta. Ranterisken kan leda till
forandringar i marknadsvardet och kassaflode saval som fluktueringar i
koncernens resultat.
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Aktiekapitalet uppgick per 2020-12-31 till 150 939 495,10 kr med
ett kvotvarde pa 0,1 kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa bolags-
stdmma med en rost per stamaktie av serie A och 0,1 rést per stamaktie av
serie B, serie D och preferensaktie. Preferensaktierna har en foretradesratt
framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 35 kr per preferensaktie
fordelat pa kvartalsvis utbetalning. Innehavare av stamaktierna av serie D
har ratt till fem ganger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av
serie A och B, dock hogst 2 kr per aktie och ar.

Hantering

Finansieringsrisken hanteras genom malsattningen i finanspolicyn att
strava efter att ha en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur,
upplaningsformer och langivare samt ha god framférhalining vid refinan-
sieringar och val avvagda likviditetsreserver. Per 2020-12-31 uppgick den
genomsnittliga aterstoden l6ptiden pa laneportfoljen till 4,8 ar. Vid samma
tidpunkt uppgick disponibel likviditet inkl. likvida medel, finansiella place-
ringar, laneloften och outnyttjade kreditlinor till 45 846 mkr. Malsattningen
med SBB:s ranteriskstrategi ar att uppna stabila kassafléden for att framja
fastighetsinvesteringarna och uppfylla de krav och forvantningar som
finns fran externa parter samt uppna basta majliga finansiella kassaflode.
Ranteriskstrategin ska utgoras av en balanserad kombination av rorlig

och fast réantebindning och hansyn ska tas till hur kdnsliga SBB:s samlade
kassafloden ar for utvecklingen pa rantemarknaden under en flerarig
tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid arets
slut till 4,5 ar och andelen av laneportféljen med fast rantebindning genom
rantederivat eller fastrantelan var 96 procent.

MILIO

Risk

Fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling har en miljopaverkan. Mil-
jobalken (1998:808) stadgar att envar som har bedrivit en verksamhet som
bidragit till fororening ocksa &r ansvarig for att sanera fastigheten. Om den
ansvariga personen inte kan genomfora eller betala for saneringen av den
fororenade fastigheten, ar personen som foérvarvat fastigheten ansvarig
for att sanering sker, sa lange den personen vid tidpunkten for forvéarvet
kéande till eller bort ha upptackt fororeningen. Det innebar att ansprak,
under vissa villkor, kan riktas mot koncernen for marksanering eller for
sanering avseende faktisk eller misstankt férorening av mark, vattenom-
raden eller grundvatten i syfte att forsatta fastigheten i ett skick motsva-
rande kraven i Miljobalken. Sadana ansprak kan ha en vasentlig negativ
paverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stallning och inkomster.
Det finns ocksa en risk att framtida miljorisker kan paverka koncernens
verksamhet eller finansiella stéllning negativt. Vidare kan andrade lagar,
forordningar och krav fran myndigheter pa miljdomradet resultera i 6kade
kostnader for koncernen avseende renhallning eller sanering avseende
befintliga fastigheter eller fastigheter som férvarvas i framtiden. Sadana
forandringar kan ocksa resultera i 6kade kostnader eller forseningar for att
koncernen ska kunna genomféra sin fastighetsutveckling som de 6nskar.

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

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB valt att upprétta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran
arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har 6verlamnats
till revisorn samtidigt som arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten
aterfinns pa sidorna 34-56.



HYRESINTAKTER OCH UTHYRNINGSGRAD

Risk

Pa lang sikt paverkas hyresintakterna for fastigheter bland annat av tillgang och
efterfragan pa marknaden. Koncernens hyresintakter paverkas av uthyrnings-
graden av fastigheterna, kontrakterade hyresnivaer och att hyresgasterna
betalar sina hyror. Minskad uthyrningsgrad eller hyresnivaer kommer, oavsett
anledning, paverka koncernens intakter negativt. Risken for stora fluktuationer
i uthyrningsgrad och forlust av hyresintakter okar ju fler enskilda stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns en risk att storre hyresgéster

inte fornyar eller forlanger sina hyresavtal vid avtalets utgang, vilket i det

langa loppet kan leda till en minskning i hyresintakter och en minskning av
uthyrningsgraden. SBB ar dven beroende av att hyresgasterna betalar sina
hyror i tid. Intdkterna och kassaflodet kan paverkas negativt om hyresgasterna
slutar att betala, eller pa nagot annat satt inte fullgor sina skyldigheter.

Hantering

SBB:s strategi ar att Iangsiktigt 4ga, forvalta och utveckla bostader i Sverige
och samhallsfastigheter i Norden, dvs. en marknad med stabila och starka
underliggande drivkrafter. Fastighetsbestandet kannetecknas av hog
uthyrningsgrad och avseende samhallsfastigheterna langa kontrakt. Bostader
ar belagna i svenska tillvaxtkommuner med narhet till centrum och tillgang till
goda kommunikationer och dar det ar stor efterfragan pa bostader. Samhalls-
fastigheterna innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgaster som direkt eller
indirekt ar skattefinansierade med langa hyreskontrakt. Den genomsnittliga
kontraktslangden for samhallsfastigheterna var 9 ar per 2020-12-31. Uthyr-
ningsgraden var 93,6 procent. | SBB:s uthyrningspolicy finns krav faststallda for
att hantera risker vid uthyrning. Utifran gjord kreditbedomning kompletteras
vissa hyresavtal med borgen, deposition eller bankgaranti. Samtliga hyror
betalas i forskott. Vad géller bostdder gors vid uthyrning en kreditupplysning
for att kontrollera eventuella betalningsanmarkningar och inkomsten hos

den potentiella hyresgasten. Dessutom gors en prévning att den potentiella
hyresgastens ekonomiska situation mojliggor betalning av hyran samtidigt
som Konsumentverkets krav pa skalig levnadsstandard uppfylls.

SKATTER

Risk

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

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

Den 30 mars 2017 presenterade den svenska regeringen ett lagforslag
(SOU 2017:27) som, om det antas, troligen skulle paverka framtida
beskattning av fastighetsinvesteringar. Forslaget avser andringar av den
radande inkomstskatten, liksom stampelskattereglerna och kapitalvinst-
beskattningen. Under sommaren 2017 skickades lagforslaget pa remiss for
yttranden. Dessa yttranden, och forslaget i stort, analyseras och forbereds
just nu av den svenska regeringen innan lagstiftningsforfarandet kan
fortsatta. Forslaget innefattar bland annat den uppskjutna skatteskulden
som ar hanforlig till skillnaden mellan det skattemaéssiga och marknadsvar-
det pa fastigheter kommer beskattas nér det bestimmande inflytandet
av ett fastighetsagande bolag forandras. Indirekta fastighetsforsaljningar
foreslas bli belagda med stampelskatt. Om lagforslaget implementeras i
dess radande formulering skulle detta kunna innebara att skatt ska betalas
pa koncernens samtliga framtida avyttringar av fastighetsédgande bolag.

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

Hantering

SBB ser till att I6pande folja utvecklingen av lagar, praxis och domstols-
beslut inom skatteomradet och anlitar skatteexpertis fran flera olika
vdlrenommerade firmor.

FASTIGHETSKOSTNADER

Risk

Hyresgaster som hyr samhallsfastigheter har vanligtvis relativt langtga-
ende ansvar for drift och underhall. Driftskostnader &r huvudsakligen
kostnader som ér tariffbaserade, sasom kostnader for el, stadning, vatten
och varme. Flera av dess varor och tjanster kan vid vissa tillfallen endast
koépas fran en leverantor, 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 vasentlig negativ
paverkan pa SBB:s finansiella stallning och resultat. Vid handelse av lediga
uthyrningsobjekt kommer resultatet huvudsakligen paverkas av forlust

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

Hantering

SBB har en organisation med stor kunskap och erfarenhet av fastighets-
forvaltning som har en god kontroll pa fastigheterna. Férvaltningsorgani-
sationen arbetar standigt med kostnadsoptimering. Fastighetportfoljen
kannetecknas av fastigheter med langa kontrakt och hég uthyrningsgrad
och darmed ar férekomsten av lediga uthyrningsobjekt Idg. Standarden pa
fastigheterna ar hog och det finns inga storre omfattande renoveringsbe-
hov i bestandet.

FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsutvecklingsprojekt (inklusive nybyggnation och ombyggnation
av byggnader eller andrad anvandning) ar foremal for tillstand och beslut
av myndigheter satillvida sddana inte redan existerar. Sadana tillstand

och beslut kan inte alltid beviljas vilket kan orsaka férseningar, ckade
kostnader och till och med aventyra forverkligandet av ett projekt. Vidare,
forandrad kommunal planering kan leda till att detaljplaner inte godkanns
vilket orsakar férseningar och 6kade kostnader hanforliga till nédvéandiga
omstruktureringar av projektet. Om nédvandiga tillstand eller godkannan-
den inte erhalls kan forseningar orsakas, kostnader 6ka eller dven dventyra
forverkligandet av projektet, vilket kan ha en védsentlig negativ paverkan pa
koncernens finansiella stéllning och resultat.

Hantering

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

OVRIGA RISKER

Operationell

Operationell risk ar risken for att adra sig forluster pa grund av bristfalliga
forfaranden och/eller oegentligheter. Tillrdcklig intern kontroll, admi-
nistrativa system som ar anpassade for sitt syfte, kompetensutveckling
och tillgang till palitliga varderings- och riskutvarderingsmodeller utgor

en god grund for att sdkerstalla en operativ sakerhet. Brister, bristfalliga
forfaranden och/eller oegentligheter i den operativa sékerheten kan ha en
vasentlig negativ paverkan pa SBB:s verksamhet. SBB arbetar |[6pande med
att sakerstalla bolagets sakerhet och interna kontroll.

Medarbetare

Kunskapen, erfarenheten och engagemanget hos SBB:s anstallda ar

viktiga for koncernens framtida utveckling. Om SBB inte lyckas behalla
medlemmarna i ledningen och annan nyckelpersonal, eller lyckas rekrytera
nya medlemmar till ledningen eller annan nyckelpersonal for att ersatta

de som ldmnar, kan det fa en vasentlig negativ paverkan pa 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 Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) (nedan
benamnt “SBB” eller "bolaget”) syftar till att sakerstélla att rattigheter och
skyldigheter ar fordelade mellan bolagets organ i enlighet med tillampliga
lagar, regler och processer. En effektiv och transparent bolagsstyrning

ger agarna mojlighet att havda sina intressen gentemot bolagets ledning
samtidigt som ansvarsfordelningen mellan ledningen och styrelsen, men
dven i 6vrigt inom bolaget, ar tydlig. En sadan effektiv och transparent
bolagsstyrning resulterar i att beslut kan fattas effektivt vilket mojliggor for
SBB att agera snabbt nar nya affarsmojligheter ges.

SBB ér ett svenskt publikt aktiebolag vars stam B-aktier och stam
D-aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm Large Cap samt preferensaktier
vilka ar noterade pa Nasdaq Stockholm First North Premier. SBB har dven
emitterat obligationslan som &r noterade pa Nasdag Stockholm. Bolagsstyr-
ningen i SBB utgar fran lag, bolagsordning, Nasdaqg Stockholms regelverk
for emittenter, Nasdag Stockholms regelverk for First North (Nasdaq First
North Growth Market — Rulebook), Nasdaq Stockholms regelverk for
emittenter av rantebarande finansiella instrument, samt de regler och
rekommendationer som ges ut av relevanta organisationer. Svensk kod
for bolagsstyrning ("Koden”) ska tillampas av samtliga bolag vars aktier
ar upptagna till handel pa en reglerad marknad. Koden finns tillganglig pa
www.bolagsstyrning.se, dar dven den svenska modellen for bolagsstyrning
beskrivs. Denna bolagsstyrningsrapport lamnas 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 féljer av tillampliga regelverk och
fokuserar pa att redogora for bolagsspecifika omstandigheter for SBB.

Bolagsstamma

SBB:s arsstdmma 2021 dger rum den 5 maj 2021 i Stockholm. Aktiedgare
har ratt att fa ett drende upptaget vid arsstamman om skriftlig begaran
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 narvarande vid arsstamman. Bolagsstamma ar enligt
aktiebolagslagen bolagets hogsta beslutande organ och det &r vid bolags-
stdmma som aktiedgare har ratt att fatta beslut rorande bolaget. Regler
som styr bolagsstamman finns bland annat i aktiebolagslagen, Koden och
bolagsordningens §§ 7 - 9. Forutom vad som galler enligt lag betraffande
en aktiedgares ratt att delta vid bolagsstdmman anges i SBB:s bolagsord-
ning att foranmalan till bolagsstdmman ska ske senast den dag som anges
i kallelsen till stamman. Kallelse till bolagsstamma sker genom att kallelsen
halls tillganglig pa bolagets webbplats samt annonseras i Post- och Inrikes
Tidningar. Samtidigt som kallelse sker annonseras en upplysning i Dagens
Nyheter om att kallelse har skett. Bolagsstamma ska hallas pa den ort dar
styrelsen har sitt sate, d.v.s. Stockholm och arsstamma ska hallas inom sex
manader fran rakenskapsarets utgang. Bolagets réakenskapsar I6per fran
och med den 1 januari till och med den 31 december.

Pa SBB:s arsstamma 2020 fattades bland annat beslut om bemyndi-
gande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen for tiden till slutet av
nasta arsstamma, med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretrades-
ratt, fatta beslut om nyemission av samtliga i bolagsordningen forekom-
mande aktieslag samt teckningsoptioner och/eller konvertibler med ratt
att teckna/konvertera till samtliga i bolagsordningen férekommande
aktieslag. Antalet stam- och/eller preferensaktier, teckningsoptioner
eller konvertibler som ska kunna ges ut med stod av bemyndigandet
ska inte vara begransat pa annat satt an vad som féljer av vid var tid
gallande bolagsordnings granser for aktiekapital och antal aktier. Detta
bemyndigande utnyttjades av styrelsen 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 aterinvesteringar i samband med
fastighetsforvarv.

Vid arsstamman fattades ocksa beslut om att bemyndiga styrelsen att,
under tiden till ndsta arsstdmma, besluta om forvarv och overlatelse av Sta-
maktier av serie B och serie D i bolaget. Forvarv far ske av hogst sa manga
aktier att Bolagets egna innehav vid var tid ej verstiger tio (10) procent av
samtliga aktier i bolaget. Styrelsen har inte utnyttjat bemyndigandet.
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Aktien och aktiedgare

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 begaran omvandlas till stam
B-aktier. Stam D-aktierna har réatt till fem (5) ganger den sammanlagda
utdelningen pa stam A-aktierna och stam B-aktierna, dock hogst tva (2)
kronor per aktie och ar. Preferensaktierna ager ratt och fortur till utdelning
om 35 kronor per aktie och ar med kvartalsvis utbetalning samt omfattas

av inlosenbestdmmelse. Stam A-aktierna berattigar till en rost per aktie och
stam B-aktierna, stam D-aktierna och preferensaktierna beréattigar till 1/10
rost per aktie. Aktiekapitalet var vid arsskiftet 150 939 495,10 kronor och
kvotvardet per aktie uppgick till 0,1 krona. Storsta aktiedgare ar Ilija Batljan.

Bolagsordning

SBB:s bolagsordning som faststélldes vid arsstamma den 27 april 2020
aterfinns i sin helhet pa www.sbbnorden.se. Bolagsordningen foreskriver
att bolaget ska direkt eller indirekt dga och forvalta fastigheter och/eller
aktier samt bedriva darmed forenlig verksamhet. Styrelsen har sitt sate i
Stockholm. Styrelsen ska besta av 3 — 10 ledamoter och inga suppleanter.
Bolagsordningen innehaller inga sarskilda bestammelser om tillsattande och
entledigande av styrelseledamoter eller om dndring av bolagsordningen.

Valberedning
Vid arsstamman i SBB den 27 april 2020 antogs instruktioner for
valberedningens arbete. Valberedningen, som ska besta av styrelsens
ordférande samt upp till tre representanter utsedda av de tre rostmassigt
storsta aktiedgarna i bolaget per den 30 september 2020, har enligt
instruktionerna till uppgift att bereda och till arsstamman ldmna forslag
till ordférande vid arsstdamman, val av ordférande och 6vriga ledamoter i
Bolagets styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan ordférande och ovriga
ledamoter samt principerna for eventuell ersattning for utskottsarbete,
val och arvodering av revisor och revisorssuppleant (i férekommande fall)
samt beslut om principer for utseende av ny valberedning.

SBB:s valberedning infor arsstamman 2021 bestar av Mia Batljan
(Ilija Batljan och llija Batljan Invest AB), Sven-Olof Johansson (Compactor
Fastigheter AB), Rikard Svensson (AB Arvid Svensson) samt Lennart
Schuss (styrelseordférande). Mia Batljan ar ordférande i valberedningen.
Valberedningen har infor arsstamman 2021 haft ett protokollfort méte.

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

Styrelse

SBB:s styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst tio
ledamoter utan suppleanter. Vid arsstdmman den 27 april 2020 omvaldes
Lennart Schuss (styrelseordférande), llija Batljan, Sven-Olof Johansson,
Hans Runesten, Anne-Grete Strom-Erichsen, Ewa Swartz Grimaldi och
Fredrik Svensson till styrelseledamoter i bolaget. For information om
styrelseledaméterna och deras uppdrag utanfér koncernen samt innehav
av aktier i SBB, se avsnittet “Information om styrelseledaméterna” nedan.
Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiedgarnas intresse och bar ytterst
ansvar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets angelag-
enheter. Styrelsen har fastslagit en arbetsordning for styrelsen och en
instruktion for VD. Darutéver har styrelsen ocksa beslutat om ett antal
overgripande policys, riktlinjer och instruktioner for bolagets verksamhet.
Har ingar bland annat finanspolicy, informationspolicy, insiderpolicy,
IT-policy, policy for narstaendetransaktioner, instruktioner for finansiell
rapportering, whistleblower-policy samt etiska riktlinjer for bolagets



upptradande (uppférandekod). Alla dessa interna styrdokument behandlas
minst en gang per ar och uppdateras dartill I6pande for att folja lagar och
nar behov annars foreligger.

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

Styrelsens ordférande

Styrelseordférande véljs pa bolagsstdmma och leder arbetet i styrelsen.
Styrelseordféranden ska se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt, att
styrelsen fullgor sina dligganden och att styrelsens beslut verkstalls av
bolaget och ledningen. Ordféranden ska se till att styrelsen erhaller den
information och det underlag som kravs for att kunna fatta val under-
byggda beslut. Vid arsstamman den 27 april 2020 omvaldes Lennart Schuss
till styrelseordforande.

Styrelsens arbete under 2020

Bolagets styrelse har under 2020 haft 68 méten, varav ett konstituerande
mote. Pa dagordningen infor varje ordinarie styrelsemote finns ett antal
staende punkter: VDs genomgang av verksamheten, forvary, avyttringar
och investeringar, organisation och organisationsutveckling samt finansiell
rapportering. Styrelsen har under 2020 fattat beslut om flera storre
forvary, avyttringar, investeringar, finansieringar och refinansieringar.
Styrelsen har dessutom beslutat om utgivande av stam B-aktier och stam
D-aktier i enlighet med bemyndigande fran bolagsstamman.

Oberoende Oberoende Nérvaro

Invald Foédd av bolag av storre styrelse-
Namn ar ar ochledning aktieidgare mote
Lennart Schuss 2017 1952 Ja Ja 68/68
Ilija Batljan 2017 1967 Nej Nej 68/68
Sven-Olof Johansson 2017 1945 Ja Ja 68/68
Hans Runesten 2014 1956 Ja Ja 68/68
Fredrik Svensson 2018 1961 Ja Nej 66/68
Eva Swartz Grimaldi 2017 1956 Ja Ja 65/68
Anne-Grete Strgm-Erichsen 2017 1949 Ja Ja 63/68

Utvardering av styrelsen och den verkstéllande direktéren

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet med styrelsens
arbetsordning, en utvardering av styrelsens arbete. 2020 ars utvardering
har utforts sa att varje styrelseledamot besvarat ett frageformular.
Darutover har styrelseordféranden haft vissa enskilda kontakter med
ledamoterna. Utvarderingens syfte ar att fa en uppfattning om styrelsele-
damoternas asikter om hur styrelsearbetet bedrivs och vilka atgarder som
kan genomforas for att effektivisera styrelsearbetet. Avsikten ar ocksa att
fa en uppfattning om vilken typ av fragor som styrelsen anser bor ges mer
utrymme och pa vilka omraden det eventuellt krévs ytterligare erfarenhet
och kompetens i styrelsen. Resultatet av utvarderingen har redovisats
inom styrelsen och har av styrelsens ordférande delgivits valberedningen.

Utskott
Styrelsen hade vid utgangen av aret tre utskott; ett revisionsutskott, ett
ersattningsutskott och ett hallbarhetsutskott. Utskottens ledaméter utses
for ett ar i taget vid det konstituerande styrelsemotet och arbetet samt
utskottens bestammanderatt regleras av de arligen faststallda utskottsin-
struktionerna.

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

Revisionsutskott
Revisionsutskottet arbetar efter en arligen faststalld agenda och har till
uppgift att 6vervaka bolagets finansiella rapportering och effektiviteten i

bolagets interna kontroll och riskhantering. Revisionsutskottet haller sig
ocksa informerad om revisionen av arsredovisning och koncernredovis-
ning. Utskottet ska ocksa granska och dvervaka revisorns sjdlvstandighet
och opartiskhet och sarskilt folja upp om revisorn tillhandahaller bolaget
andra tjanster @n revisionstjanster. Utskottet bitrader ocksa med forslag till
arsstammans beslut om revisorsval.

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

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet ska bereda fragor om erséattningsprinciper till VD

och andra ledande befattningshavare samt individuell ersattning till VD i
enlighet med ersattningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat
forhallandet mellan fast och eventuell rorlig ersattning samt sambandet
mellan prestation och ersattning, huvudsakliga villkor for eventuell bonus
och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor fér ickemonetara
formaner, pension, uppsagning och avgangsvederlag. For VD galler dven
att styrelsen i sin helhet faststaller ersattning och andra anstallningsvillkor.
Aktierelaterade incitamentsprogram till koncernledningen beslutas dock
av arsstamman. Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i 6vervakningen

av det system genom vilket bolaget uppfyller i lag, borsregler och Koden
gallande bestammelser om offentliggérande av information som har med
ersattning till VD och andra ledande befattningshavare att gora samt félja
och utvardera eventuella pagaende och under aret avslutade program
for rorliga ersattningar for VD och andra ledande befattningshavare,
tillampningen av de riktlinjer for ersattning till VD och andra ledande
befattningshavare som arsstamman enligt lag fattar beslut om samt
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer. Ersattningsutskottet
bestar av styrelseledamoterna Eva Swartz Grimaldi (ordférande) och
Lennart Schuss vilka bedomts vara oberoende i forhallande till bolaget
och koncernledningen. Under 2020 har ersattningsutskottet haft fyra
moten. Ledamoterna i utskottet har narvarat vid samtliga moéten. Vid
motena har bland annat behandlats bolagets riktlinjer for ersattning till
ledande befattningshavare och ersattningsnivaer till VD och andra ledande
befattningshavare.

Pa SBB:s arsstamma 2020 antogs riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare. Styrelsen ska uppratta forslag till nya riktlinjer nar det
uppkommer behov av vasentliga andringar av riktlinjerna, dock minst
vart fjarde ar. Riktlinjerna omfattar styrelseledamoter, verkstéllande
direktor och vice verkstallande direktor samt andra personer i koncern-
ledningsgruppen. Styrelsen bedomer att det ar kritiskt for en framgangsrik
implementering av bolagets affarsstrategi och tillvaratagandet av bolagets
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet, att bolaget kan rekrytera
och behalla ledande befattningshavare med kompetens och kapacitet att
na uppstallda mal. For detta krévs att bolaget kan erbjuda konkurrens-
kraftig totalersattning som motiverar ledande befattningshavare att gora
sitt yttersta. Rorlig ersattning som omfattas av dessa riktlinjer ska vara
baserad pa kriterier som syftar till att framja bolagets affarsstrategi och
langsiktiga intressen, inklusive dess hallbarhet. Ersattningen och 6vriga
anstallningsvillkor till ledande befattningshavare ska vara marknadsmassig.
Ersattningen utgodrs av grundlon, rorlig ersattning, pension samt vissa
ovriga formaner. Bolagsstamman kan darutdver —och oberoende av
dessa riktlinjer — besluta om aktie- eller aktiekursrelaterade ersattningar.
Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som beslutas av bolagsstamman.
Storleken pa ersattningar som utgatt for 2020 samt information om
nuvarande incitamentsprogram framgar av not 8.

Hallbarhetsutskott

Hallbarhetsutskottet ansvarar for att granska och évervaka kontinuiteten
och framstegen i arbetet med hallbarhetsmalen, hantering av hallbarhets-
risker, samt efterlevnad av héllbarhetspolicy och uppférandekod.
Hallbarhetsutskottet bestar av Sven-Olof Johansson som ordférande, Eva
Swartz Grimaldi och Mats Andersson, tidigare VD for Fjarde AP-fonden
och en pionjar inom hallbara investeringar, ingar i utskottet som extern
medlem.
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Information om styrelseledaméterna

Lennart Schuss, fédd 1952

Styrelseordférande

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

Utbildning: Civilekonomexamen, Handelshogskolan i Stockholm.

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

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

llija Batljan, fédd 1967

Styrelseledamot och VD

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

Utbildning: Ph.D. i demografi och planering for dldrevard, Stockholms
Universitet. Kandidat i Ekonomi, Stockholms Universitet.

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

109 053 868 A- stamaktier, 18 632 874 B- stamaktier och 530 000 D -
stamaktier. Ej oberoende i forhallande till bolaget och koncernledningen.
Ar bolagets storsta dgare.

Sven-Olof Johansson, fédd 1945

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

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

Ovriga uppdrag: Grundare och verkstallande direktér i FastPartner

AB (publ), styrelseordférande och verkstallande direktor i Compactor
Fastigheter AB samt styrelseledamot i Autoropa Aktiebolag och STC
Interfinans AB.

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):

22 315 456 A- stamaktier och 29 481 315 B- stamaktier. Oberoende i
forhallande till bolaget och koncernledningen. Oberoende i forhallande till
bolagets storre agare.

Hans Runesten, fodd 1956

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: Civilekonom, Stockholms universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseordférande i Effnetplattformen AB (publ).
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):

5200 258 B- stamaktier. Oberoende i férhallande till bolaget, koncernled-
ningen och bolagets storre dgare.

Eva Swartz Grimaldi, fédd 1956

Styrelseledamot

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

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

Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):

932 128 B- stamaktier. Oberoende i forhallande till bolaget, koncern-
ledningen och bolagets storre agare.
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Anne-Grete Strem-Erichsen, fodd 1949

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: Ingenjorsexamen fran 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.
Styrelseorforande DIps 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 (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):

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

Fredrik Svensson, fédd 1961

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2018.

Utbildning: Civilekonom fran Linkopings universitet.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot i Balder AB. Styrelseordférande i Arvid
Svensson Invest AB. Verkstallande direktor i Aktiebolaget Arvid Svensson.
Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt ndrstdendeinnehav):

31809 742 A-aktier och 33 043 281 B-aktier. Oberoende i férhallande till
bolaget och koncernledningen. Beroende i forhallande till bolagets stérre
agare.

Uppgift om bolagets storre dgare framgar pa sidan 11.

Ersattning

Vid arsstamman 2020 beslutades att styrelsearvode ska utga med

1950 000 kr, varav ordféranden erhaller 450 000 kr och Gvriga av
stamman valda ledaméter som inte ar anstallda i Bolaget erhaller 300 000
kr vardera. For utskottsarbete i ersattningsutskottet utgar ett totalt
arvode om 40 000 kronor att fordelas med 20 000 kronor per ledamot. For
utskottsarbete i hallbarhetsutskottet utgar ett totalt arvode om 60 000
kronor att fordelas med 20 000 kronor per ledamot. For revisionsutskot-
tet, som bestar av styrelsens ledamoter, ingar arvode for deltagande i
ordinarie styrelsearvode.

VD och dvriga ledande befattningshavare

VD utses av styrelsen och ansvarar for den I6pande forvaltningen av bola-
get och koncernens verksamhet i enlighet med styrelsens instruktioner
och foreskrifter. Ansvarsfordelningen mellan VD och styrelsen framgar av
styrelsens arbetsordning samt av styrelsen upprattad VD-instruktion. VD
fungerar som ledningsgruppens ordférande och fattar beslut i samrad med
den o6vriga ledningsgruppen. Denna bestar, forutom 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 (Affarsutvecklingschef), Annika Ekstrém
(Forvaltningschef) och Viktor Mandel (Ansvarig Sveafastigheter).

Revisor

Bolagets finansiella rékenskapshandlingar och bokféring samt styrelsens
och koncernledningens forvaltning granskas och revideras av bolagets
revisor. Pa arsstamman den 27 april 2020 omvaldes det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young AB samt nyvaldes Ingemar Rindstig, till
revisorer for perioden fram till arsstamman 2021. Till huvudansvarig
revisor fran Ernst & Young AB har utsetts den auktoriserade revisorn
Mikael Ikonen. Revisorernas uppgift ar att granska bolagets och koncer-
nens arsredovisning och bokforing samt styrelsens och VD:s férvaltning av
bolaget och koncernen.

Revisorerna ska rapportera till revisionsutskottet om vasentliga fel i
redovisningen och misstankar om oegentligheter. Revisorerna ska minst
en till tva ganger per ar, normalt i samband med bokslutssammantrade,
till bolagets styrelse rapportera om sina iakttagelser vid granskningen av
bolaget och sin beddomning av bolagets interna kontroll. Revisorerna deltar
ocksa vid arsstdmman for att foredra revisionsberattelsen 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 tillhandahallits i den
utstrackning som ar forenlig med reglerna i revisionslagen och FAR:s



yrkesetiska regler avseende revisors opartiskhet och sjédlvstandighet.

Intern kontroll 6ver finansiell rapportering och riskhantering

SBB:s interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar utformad
for att hantera risker och sékerstalla en hog tillforlitlighet i processerna
kring upprattandet av de finansiella rapporterna samt for att sakerstalla
att tillampliga redovisningskrav och andra krav pa SBB som noterat

bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar for den interna kontrollen av bolaget
avseende finansiell rapportering. SBB féljer Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commissions (COSO:s) ramverk for att
utvardera ett foretags interna kontroll 6ver den finansiella rapporteringen,
"Internal Control — Integrated Framework”, som bestar av foljande fem
komponenter: kontrollmiljo, riskbedémning, kontrollaktiviteter, informa-
tion och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljo

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

e Styrelsens arbetsordning

e Instruktion till VD

¢ Delegationsordning

¢ Attestordning

« Ovriga interna styrdokument (till exempel ekonomihandbok)

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

Riskbedomning

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

Kontrollaktiviteter

Da bolagets ekonomisystem ar uppbyggt sa att ingdende av avtal och
betalning av fakturor med mera maste félja de beslutsvagar, firmateck-
nings- och attestratter som anges i de interna styrdokumenten finns det
i grunden en kontrollstruktur for att motverka och férebygga de risker
som bolaget har identifierat. Utover dessa kontrollstrukturer foretas

en rad kontrollaktiviteter for att ytterligare upptacka samt korrigera fel
och avvikelser. Saddana kontrollaktiviteter bestar av uppfoljning pa olika
nivaer i organisationen, sdsom uppfoéljning och avstdamning i styrelsen
av fattade styrelsebeslut, genomgang och jamforelse av resultatposter,
kontoavstdmningar, godkdnnande och redovisning av affarstransaktioner
hos ekonomiavdelningen.

Information om kommunikation

SBB har byggt upp en organisation for att sakerstalla att den finansiella
rapporteringen blir korrekt och effektiv. De interna styrdokumenten
klargér vem som ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan
berérda manniskor gor att relevant information och kommunikation nar
samtliga berorda parter. Ledningen erhaller regelbundet finansiell informa-
tion om bolaget och dess dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning
och 6vrig forvaltning, genomgang och uppféljning av pagaende och
kommande investeringar samt likviditetsplanering. Styrelsen informeras
av ledningsgruppen avseende riskhantering, intern kontroll och finansiell
rapportering. Bolagets informationspolicy sdkerstaller att all informations-
givning externt och internt blir korrekt och ges vid for varje tillfalle lamplig
tidpunkt. Samtliga anstallda i SBB har vid olika genomgéngar fatt vara

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

Uppféljning

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

att se till att dtgarder vidtas rérande eventuella brister och forslag som
framkommer.

Utvardering av behovet av en separat internrevisionsfunktion

Nagon internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad inom SBB. Styrel-
sen har provat fragan och bedomt att befintliga strukturer for uppféljning
och utvardering ger ett tillfredsstallande underlag. Sammantaget medfor
detta att det inte anses motiverat att ha en sarskild enhet for internrevi-
sion. Beslutet omprovas arligen.

Avvikelser i forhallande till koden

Koden bygger som namnts pa principen “folj eller forklara”. Detta innebar
att ett foretag som tillampar Koden kan avvika fran enskilda regler, men
ska da avge forklaring dar skal till avvikelsen redovisas. SBB foljde under
2020 Koden utan avvikelser.

VINSTDISPOSITION
Styrelsen foreslar foljande vinstdisposition till arsstdmman:

Till arsstimman finns féljande medel att férfoga:

39376401 155
-1181441272

75462 360
38270422 243

Overkursfond
Balanserat resultat

Arets resultat

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas (1,00 kr per stamaktie A + B) 1329482358

Till aktiedgare utdelas (2,00 kr per stamaktie D) 359 763 760
I ny rakning 6verfores 36581176125
38270 422 243

Styrelsens yttrande avseende foreslagen utdelning
Styrelsen far harmed avge féljande yttrande i enlighet med 18 kap 4§
aktiebolagslagen (2005:551). Nedan &r styrelsens motivering till att den
foreslagna vinstutdelningen ar férenlig med bestammelsernai 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 som férekommer eller kan antas férekomma i
branschen eller de risker som i allmanhet ar forenade med bedrivande av
naringsverksamhet. Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per
2020-12-31 framgar av arsredovisningen. Principerna som tillampats for
vardering av tillgangar, avsattningar och skulder aterfinns i noterna pa s.
72-97 i arsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen foreslar
att utdelning lamnas med 1 kronor per stamaktie A och B, motsvarande
1329482 358 kr, 2 kr per stamaktie D, motsvarande 359 763 760 kr. Sam-
manlagt motsvarar féreslagen utdelning 1 689 246 118 kr, vilket utgor 4
procent av moderbolagets egna kapital och 3 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 foreslagna utdelningen dventyrar inte de investeringar som
planerats eller fullgérandet av 6vriga forpliktelser. Bolagets ekonomiska
bedémning ger inte upphov till ndgon annan bedémning an att bolaget
kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan férvantas fullgéra sina
forpliktelser pa kort och lang sikt. Med hanvisning till ovanstaende och vad
som i 6vrigt kommit till styrelsens kdnnedom ér styrelsens bedémning att en
allsidig bedémning av bolagets och koncernens ekonomiska stéllning medfor
att forslaget om utdelning ar forsvarligt 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 stallning i 6vrigt.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i MKR Not 2020 2019
Hyresintakter 4,5 5121 1996
Driftskostnader 4,6 -987 -471
Underhall 4,6 -323 -115
Forvaltningsadministration 4,6 -217 -104
Fastighetsskatt 4,6 -115 -41
Driftnetto 4 3479 1265
Centraladministration 6,7,8 -224 -136
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -52 -83
Resultat frén intresseféretag/JV 16 144 92
Resultat fore finansiella poster 3347 1138

Resultat fran finansiella poster

Réanteintdkter och liknande resultatposter 9 166 102
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -973 -482
Kostnader fortidslosen 1an 10 -199 -197
Valutakursdifferenser 10 158 91
Leasingkostnader 11 -25 -7
Forvaltningsresultat 2474 645
Vardeforandringar fastigheter 14 8542 2453
Uppldsning goodwill vid fastighetsforsaljning -468 -
Vardeforandringar derivat 17 -207 39
Resultat fore skatt 10341 3137
Aktuell skatt -165 -34
Uppskjuten skatt -1536 -479
Uppldsning uppskjuten skatt hanforlig till 444 -
goodwill

ARETS RESULTAT 9084 2624
Arets resultat hénférlig till:

Moderbolagets aktiedgare (inkl hybridobligation) 9011 2619
Innehav utan bestdammande inflytande 73 5
ARETS RESULTAT 9084 2624
Over totalresultat

Belopp i MKR Not 2020 2019
Arets resultat 9084 2624
Ovrigt totalresultat

Omréakningsdifferenser -916 163
ARETS TOTALRESULTAT EFTER SKATT 8168 2787
Arets totalresultat hanforligt till:

Moderbolagets agare (inkl hybridobligation) 8095 2772
Innehav utan bestammande inflytande 73 15

8168 2787

Resultat per stamaktie A och B fore 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 resultatrakning

Driftnetto
Hyresintakterna uppgick under perioden till 5 121 mkr (1 996). Av
hyresintékterna avsag 843 mkr bostader, 4 012 mkr samhallsfastigheter
och 266 mkr évriga fastigheter. | ett jamférbart bestand dkade hyresin-
takterna med 3,2 procent jamfort med motsvarande period foregaende
ar. Intaktsokningen ar framforallt driven av investeringar och nytecknade
hyresavtal. Vid utgangen av perioden hade Samhéllsbyggnadsbolaget
hyresintékter om 4 839 mkr (5 217) per rullande 12 manaders intjanings-
formaga. Av dessa utgjorde samhallsfastigheter 3 815 mkr, motsvarande
79 procent av total hyresintakt, bostader utgjorde 801 mkr, motsvarande
17 procent av total hyresintakt. Ovrig del utgdrs av dvriga fastigheter.
Genomsnittshyran for bostadsfastigheter uppgar till 1 034 kr/kvm och
samhéllsfastigheter 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
bestar i huvudsak av taxebundna kostnader, drift- och underhallskostnader
samt forvaltningsadministration. | jamforbart bestand 6kade kostnaderna
med 2,0 procent jamfort med motsvarande period foéregaende ar.
Okningen ar hanférlig till 6kade underhéllskostnader och férvaltningsad-
ministration medan driftskostnaderna minskade. Jamforbart bestand hade
darmed ett 6kat driftnetto om 4,1 procent. Driftséverskott uppgick till 3
479 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 ingar kostnader for
affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering. Till
foljd av forvarvet av Hemfosa har bolaget haft en del engangskostnader.
Da forvarvet av Hemfosa klassificeras som ett s.k. rorelseférvarv ska
transaktionskostnaderna redovisas i resultatrakningen. Totalt uppgar
dessa forvarvs- och omstruktureringskostnader till -52 mkr (83).

Resultat fran intresseféretag och joint ventures var 144 mkr (92) for
aret. Till storsta del ar resultatet till bolagen Klarabo Forvaltning AB och
JV-samarbeten i Sveafastigheter-koncernen.

Finansnettot for perioden uppgick till -873 mkr (-493). | de finansiella
kostnaderna ingar rantor for extern finansiering samt évriga finansiella
kostnader sasom periodiserade uppldggningsavgifter. De finansiella
kostnaderna inkluderar engangsrelaterade utgifter i form av kostnad for
fortidslosen av dyra lan om -199 mkr (-197). Under perioden redovisades
valutakursdifferenser om 158 mkr (91) som ar hanforliga till omrékning av
lan upptagna i euro till den del de inte ar matchade mot sakringar i form av
nettotillgangar i euro och valutaderivat.

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick till 8 542 mkr (2 453) varav
-573 mkr (-251) var realiserade vardeférandringar och 9 115 mkr (2 704)
var orealiserade vardeforandringar. De realiserade vardeforandringarna
forklaras vasentligen av rabatter for uppskjuten skatt vid forsaljning av
fastigheter via bolag vilket motverkas av motsvarande ldgre redovisad
skattekostnad. Forséljningarna har gjorts till belopp nagot hoégre én
vardering. De orealiserade vardeférandringarna forklaras till hélften av
nytecknade hyresavtal med ett sammanlagt hyresvdarde om 633 mkr samt
allmanna hyreshojningar. Projekt- och fastighetsutveckling tillsammans
med successionsrenoveringar har bidragit med cirka en fjardedel av
vardeférandringen. Detta inkluderar att SBB har successionsrenoverat
695 lagenheter under aret, gjort projektinvesteringar i befintligt bestand
sasom ombyggnationen av Vastra Helsingfors huvudpolisstation,
nyproduktion av polishus i Kiruna samt ny- och ombyggnation av en
skol- och dldreboendefastighet i Haninge samt tillskapat 440 634 kvm BTA
byggratter under aret. Resterande del av vardeférandringen forklaras av
sankta avkastningskrav hanforligt till en 6kad efterfragan pa langa och
stabila kassafloden.

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) avsag uppskjuten skatt relaterad till fast-
igheter och underskottsavdrag. Den ladga skatten forklaras av forséaljning av
fastigheter i bolagsform.
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2020 2019
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgdngar

Goodwill 13 6319 6687
Summa immateriella anléggningstillgdngar 6319 6 687
Materiella anliggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 90 185 79542
Nyttjanderatt tomtratt 11 614 445
Inventarier 15 22 21
Summa materiella anliggningstillgdngar 90 821 80008
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 16 2 867 909
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 17,29 827 1142
Derivat 10,17 129 73
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 17 2931 459
Andra langfristiga fordringar 17 - 24
Summa finansiella anliggningstillgdngar 6753 2607
Summa anléggningstillgdngar 103 893 89302
Omsittningstillgdngar

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 12 858
Summa omséttningstillgangar 16 338 14901
SUMMA TILLGANGAR 120231 104203
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Kommentarer balansrakning

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 90,2 mdkr (79,5) per 2020-12-31.
Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda

av Newsec, JLL, Savills, CBRE och Colliers. Varderingarna har baserats pa
analys av framtida kassafloden for respektive fastighet dar hansyn tagits
till géllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-,
underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av
investeringar. De anvanda avkastningskraven i varderingen ligger i interval-
let 2,20 procent till 15,0 procent med ett medelvarde om 4,3 procent (4,8).
| vardet for fastigheterna ingar 3 312 mkr for byggratter som varderats
genom tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen av
vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt
varde har sadledes bedémts enligt IFRS 13 niva 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 pa intressebolag och joint ventures till 827 mkr (1 142). En del
av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt som beskrivs narmare
pa sidan 28, medan andra bolag dger forvaltningsfastigheter. De storsta
innehaven utgors av bolagen Offentliga Hus AB (publ), KlaraBo Forvaltning
AB, Genova Holding 25 AB och Offentlig Eiendom AS. Till storsta del ar
arets resultat fran intressebolag/joint ventures uppgaende till 144 mkr
(92) hanforligt till bolaget Klarabo Férvaltning AB, som ager och forvaltar
forvaltningsfastigheter, och JV-samarbeten i Sveafastigheter-koncernen.

Goodwill

Till storsta del ar goodwillposten om 6 319 mkr (6 687) hanforlig till
forvarvet av Hemfosa och utgors framst av synergieffekter i form av
minskade finansierings- och administrationskostnader. Darutover finns en
redovisad goodwill hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
uppskjutna skatt som kalkyleras vid forvarv av fastigheter i bolagsform
som maste redovisas vid s.k. rorelseforvary, sdsom forvarven av Hemfosa
och Sveafastigheter anses vara. For denna redovisningsmassiga goodwill
om 2 044 mkr finns ett motsvarande belopp i posten uppskjuten skatt. Till
foljd av forsaljning av fastigheter har denna del minskat under perioden.



Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2020 2019
EGET KAPITAL OCH SKULDER 21

Aktiekapital 150 134
Ovrigt tillskjutet kapital 24102 17 658
Reserver -245 100
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 13238 6412
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 37245 24304
Hybridobligation 15096 4676
Ovriga reserver -616 -45
Innehav utan bestdammande 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 langfristiga skulder 55731 52522
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,23 69 3912
Foretagscertifikat 23 5418 4944
Obligationslan 17,23 3121 1442
Leverantorsskulder 17,23 117 131
Aktuella skatteskulder 12 166 126
Ovriga skulder 17,23,24 2098 8822
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17,25 1375 1408
Summa kortfristiga skulder 12 364 20785
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 120231 104 203

Kommentarer balansrakning

Eget kapital

Det egna kapitalet uppgick per 2020-12-31 till 52 136 mkr (30 896). | det
egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort varde
om 14 480 mkr, tvingande konvertibler om 2 148 mkr och preferensaktier
i norska dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS samt en minoritet i
Hemfosa Fastigheter AB (publ) da SBB inte dger samtliga aktier i bolaget.
D& aktier i Hemfosa har forvarvats 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 anvants som vederlag for forvarv av aktier i Hemfosa och
Sveafastigheter samt forvarvet 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
hybridobligationer om 10 333 mkr efter emissionskostnader under aret.
Omrékningsdifferenser vid omrakning av nettotillgdngar i dotterbolag i
Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde -916 mkr
(163) av forandringen i eget kapital under perioden. Effekten forklaras
framst av den negativa utvecklingen av den norska kronan mot svenska
kronan 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 pa 20,6 procent
pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa tillgangar och
skulder. Motsvarande skattesatser i Norge och Danmark &r 22,0 procent
och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per
2020-12-31 till 7 172 mkr (6 237) och ar till storsta del hanforlig till forvalt-
ningsfastigheter och underskottsavdrag. Underskottsavdragen uppgick till
3,5 mdkr per 2020-12-31.

Skulder och likvida medel

De rantebarande skulderna i 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 hanforligt till moderbolagets aktiedgare
Ovrigt B Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Ovriga bestammande Totalt eget

kapital kapital Reserver! vinstmedel Totalt obligation reserver’ inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 4345 -100 4685 9010 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-/kvittnings-/nyemission 54 13542 - - 13596 - - - 13596
Emission hybridobligation - - - - - 4677 - - 4677
Emission teckningsoptioner - 3 - - 3 - - - 3
Emissionskostnader - -190 - - -190 -77 - - -267
Skatt emissionskostnader - 51 - - 51 21 - - 72
Utdelning - - - -357 -357 -198 - -1 -556
Inlosta preferensaktier - -93 - -54 -147 - - -295 -442
Aterkopta hybridobligationer - - - -283 -283 -1873 - - -2156
Forvarvade minoritetsandelar - - - - - - - 1930 1930
Utgaende eget kapital 2019-12-31 134 17 658 100 6412 24304 4676 -45 1961 30896
Ingdende eget kapital 2020-01-01 134 17 658 100 6412 24 304 4676 -45 1961 30 896
Arets resultat = = = 8678 8678 332 = 74 9084
Ovrigt totalresultat - - -345 - -345 - -571% - -916
Arets totalresultat - - -345 8678 8333 332 -571 74 8168
Apport-/kvittnings-/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
Férvdrvade minoritetsandelar - - - - - - - 16 16
Inl6sta minoritetsandelar - - - -732 -732 - - -1 640 -2 372
Utgdende eget kapital 2020-12-31 150 24102 -245 13 238 37 245 15 096 -616 412 52136

1) Reserver bestar av sakringsredovisning och omrakningsdifferenser.
2) Beloppet avser omrakningsdifferenser avseende hybridldan om -570 mkr (-47) och innehav utan bestammande inflytande om -1 mkr (10).
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i MKR Not 2020 2019

Den I6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 2474 645
Justering fér ej kassaflédespdverkande poster

Avskrivningar 2 3
Resultat fran intressebolag/joint ventures -144 -92
Rantenetto 873 493
Erlagd ranta -958 -459
Erhallen ranta 150 97
Betald skatt -165 -34
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2232 653

fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -1720 -644
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -7 513 9443
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -7 001 9452

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 14 -14 016 -58 258
Forsaljning av fastigheter 14 12903 6672
Investeringar/forsaljning inventarier 15 -3 -19
Investeringar i intresseforetag/joint ventures 16 -1611 -606
Investeringar i immateriella anldggningstillgangar 13 -84 -4 295
Forandring av fordringar hos intresseféretag/ 17 307 432
joint ventures

Forandring av finansiella tillgangar 17 -1323 -1459
Forandring av andra langfristiga fordringar 17 44 -13
Kassafléde fran investeringsverksamheten -3782 -57 546

Finansieringsverksamheten

Apport-/kvittnings-/nyemission 665 13 406
Emission hybridobligation 10333 4600
Emission tvingande konvertibel 2148 -
Inlosta preferensaktier - -83
Aterkopta hybridlan - 2156
Emission teckningsoptioner - 3
Utbetald utdelning -853 -426
Foérvdrvade minoritetsandelar 16 1930
Inlésta minoritetsandelar -1623 -349
Upptagna lan 34 693 53766
Amortering av lan -34 878 -12 362
Forandring 6vriga langfristiga skulder 1052 2467
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 26 11554 60796
Periodens kassaflode 770 12702
Likvida medel vid periodens bérjan 12858 157
Valutakursandring 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 Vasentliga 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 fastighetsforvaltning och fastighetsutveckling.
Moderbolaget ar ett aktiebolag som ar registrerat i Sverige och som har
sitt sate pa Strandvagen 1 Stockholm.

Styrelsen har den 25 mars 2021 godkéant denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram fér antagande vid
arsstamma den 5 maj 2021.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats 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 for koncerner” tillampats.
De nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges,
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent av koncernens bolag.

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

Dotterbolag

Dotterbolag ér alla de bolag dér koncernen &r exponerad for eller har ratt
till rérlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
med hjalp av sitt inflytande 6ver foretaget. Dotterbolag redovisas initialt

i koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Koncernbolag medtas

i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestdammande
inflytandet 6verférs till koncernen och de ingar inte i koncernredovis-
ningen fran och med den dag da det bestdmmande inflytandet upphor.
Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster/
forluster pa transaktioner mellan koncernbolag elimineras i koncernredo-
visningen.

Intressebolag och joint ventures

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

Med samarbetsarrangemang avses foretag dar koncernen tillsam-
mans med andra parter genom avtal har ett gemensamt bestdmmande
inflytande 6ver verksamheten. Ett innehav i ett samarbetsarrangemang
klassificeras antingen som en gemensam verksamhet eller som ett joint
venture beroende pa de rattigheter och skyldigheter respektive investe-
rare har enligt kontraktet. | koncernen har innehaven klassificerats som
joint ventures framst pa grund av att koncernen har ratt till nettotillgang-
arna istéallet for direkt ratt till tillgdngar och atagande i skulder.

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

De redovisade vardena provas vid varje balansdag for att bedéma
om det finns indikationer pa nedskrivningsbehov for investeringen i ett
intressebolag eller joint venture. Om sa &r fallet gérs en berdkning av ned-
skrivningsbeloppet som motsvaras av skillnaden mellan atervinningsvardet
och det redovisade vardet. Nedskrivningen redovisas pa raden ”"Resultat
fran andelar redovisade enligt kapitalandelsmetoden” i resultatrdkningen.

Finansiella tillgangar redovisade till verkligt viarde

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

Forvarv

Vid ett forvarv gors en bedomning om forvarvet utgor ett rorelse- eller

ett tillgangsforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger om forvérvet avser

fastigheter men inte innefattar organisation och de processer som kravs

for att bedriva férvaltningsverksamheten. Ovriga férvarv ar rorelseférvary.
Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse, utan forvarv

av tillgangar i form av férvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskostna-

den pa de férvarvade nettotillgangarna.

Omvant férvarv

Ett omvant forvarv sker nar det foretag som emitterar vardepapper

(den legala forvarvaren) identifieras som det férvarvade foretaget i
redovisningssyfte. Det foretag vars eget kapitalandelar forvérvas (det
legala forvarvade foretaget) maste vara forvarvaren i redovisningssyfte
for att transaktionen ska betraktas som ett omvant forvarv. Koncernre-
dovisningar som uppréttas efter ett omvant forvarv utfardas i det legala
moderforetagets namn (redovisande forvarvat foretag) men beskrivs i
noterna som en fortsattning av det legala dotterforetagets finansiella
rapporter (redovisande forvarvare) med en justering, namligen en
retroaktiv justering av den redovisande forvarvarens aktiekapital sa att det
aterspeglar det redovisande forvarvade foretagets aktiekapital.
Jamforande information som presenteras i koncernredovisningen justeras
ocksa retroaktivt for att aterspegla det legala moderforetagets aktiekapital
(redovisande forvarvat foretag). Bolagets forvarv av SBB i Norden AB
(publ), org. nr 559053-5174, per 2017-01-16 har klassificerats som ett s.k.
omvant forvarv. Det betyder att koncernen redovisas som en fortsattning
av SBB i Norden AB-koncernen och jamforelsetalen innan forvarvet, dvs.
2016, utgors av SBB i Norden AB-koncernen.

RESULTATRAKNING

Resultatrdkningens intdkter

Koncernens intdkter utgors i all vasentlighet av hyresintakter. Intdkterna
redovisas med avdrag for eventuella rabatter.

Hyresavtalen klassificeras i sin helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tillagg aviseras i forskott och periodisering av
hyrorna sker linjért sa att endast den del av hyrorna som beléper pa
perioden redovisas som intakter. Redovisade hyresintakter har i fére-
kommande fall reducerats med vardet av lamnade hyresrabatter. | de fall
hyreskontrakten ger en reducerad hyra under en viss period, periodiseras
denna linjart 6ver den aktuella kontraktsperioden. Erlagda ersattningar
fran hyresgaster i samband med fortida avflyttning redovisas som intakt
i samband med att avtalsférhallandet med hyresgasten upphor och inga
ataganden kvarstar, vilket normalt sker vid avflyttning.

Utifran de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har SBB
konstaterat att den service som tillhandahalls av koncernen &r underord-
nad hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgora hyra.
Forsaljning av fastigheter redovisas i samband med att risker och formaner
overgar till koparen fran saljaren. Bedomning av om risker och formaner
har 6vergatt sker vid varje enskilt avyttringstillfalle. Resultat av forséljning
av fastighet redovisas som en realiserad vardeférandring.



Leasingavtal

Leasingavtal dar i allt vasentligt alla risker och formaner forknippade med
agandet faller pa leasegivaren, klassificeras som operationella leasingavtal.
Koncernens samtliga hyresavtal ar utifran detta att betrakta som operatio-
nella leasingavtal. Fastigheter som hyrs ut under operationella leasingavtal
inkluderas i posten forvaltningsfastigheter.

Fastighetskostnader

| fastighetskostnader som &r en del av koncernens driftnetto ingar drifts-
och underhallskostnader, kostnader for forvaltningsadministration och
fastighetsskatt. Driftskostnader bestar bl.a. av taxebundna kostnader som
el, vatten, varme och renhallning, férsakring och fastighetsskotsel. Med
underhallskostnader avses kostnader for atgarder for att uppratthalla
fastighetens standard och tekniska skick. | forvaltningsadministration ingar
kostnader for fastighetsforvaltning och uthyrning och vissa delar av ekono-
misk forvaltning. Fastighetsskatten avser bade fastighetsskatt baserad pa
fastighetens taxeringsvarde och i tillampliga fall fastighetsavgift baserad
pa avgift per lagenhet.

Central administration/Férvirvs- och omstruktureringskostnader
Koncernens administrationskostnader fordelas pa forvaltningsadminis-
tration som ingar i koncernens driftnetto och central administration. Till
central administration klassificeras kostnader pa koncernovergripande
niva som inte ar direkt hanforbara till fastighetsforvaltningen, sasom
kostnader for koncernledning, affarsutveckling, fastighetsutveckling och
finansiering.

Forvarvs- och omstruktureringskostnader avser transaktionskostnader for
forvarv som klassificeras som rérelseforvarv och omstruktureringskostna-
der kopplade till forvarv.

Ersattning till anstdllda
Ersattningar till anstéllda utgors av I6ner, betald semester, betald
sjukfranvaro och andra ersattningar samt pensioner.

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

Finansiella intdkter och kostnader

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

Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i
resultatrékningen pa raden vardeférandring forvaltningsfastigheter.

Den orealiserade vardeforandringen berdknas utifran varderingen vid
periodens slut jamfort med varderingen vid periodens borjan alternativt
anskaffningsvardet om fastigheten férvarvats under perioden med hansyn
till periodens investeringar.

Skatter

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

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

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

Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som éverensstimmer med den
interna rapportering som ldmnas till den Hogste Verkstallande Besluts-
fattaren. Den Hogste Verkstallande Beslutsfattaren ar den funktion som
ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning av rorelsesegmentens
resultat. | koncernen har denna funktion identifierats som ledningsgrup-
pen. Ett rorelsesegment dr en del av koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera intdkter och &drar sig kostnader och for
vilka det finns fristaende finansiell information tillgédnglig. Koncernens
indelning i segment baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och pa
den rapportering som ledningen inhamtar for att folja upp och analysera
verksamheten samt den information som inhdmtas for att fatta strategiska
beslut. Till foljd av detta har verksamheten delats upp i tre segment,
bostader, samhallsfastigheter och ovriga fastigheter. Segmentens resultat
beddms och analyseras baserat pa driftnettot. Samma redovisningsprinci-
per anvands for segmenten som for koncernen.

Resultat per aktie

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

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

BALANSRAKNING

Goodwill

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

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter, det vill séga fastigheter som innehas i syfte att
generera hyresintakter och vardestegringar, redovisas initialt till anskaff-
ningsvarde, inkluderat direkt hanforliga transaktionskostnader. Efter den
initiala redovisningen redovisas forvaltningsfastigheter till verkligt varde.
Verkligt varde baserar sig i forsta hand pa priser pa en aktiv marknad och ar
det belopp till vilken en tillgang skulle kunna 6verlatas mellan kunniga parter
som &r oberoende av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors. For att faststélla fastigheternas verkliga varde vid varje enskilt
bokslutstillfalle gors marknadsvardering av samtliga fastigheter.
Tillkommande utgifter aktiveras nar det ar troligt att framtida ekono-
miska fordelar forknippade med utgiften kommer att erhallas av koncernen
och darmed ar varderingshojande, samt att utgiften kan faststallas med
tillforlitlighet. Ovriga underhéllskostnader samt reparationer resultatférs
|6pande i den period de uppstar. Vid storre 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 anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under
tillgangens berdaknade nyttjandeperiod. Inventarierna berdknas ha en
nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgdngens ekonomiska livslangd
varfor restvardet antas vara forsumbart och ej beaktas. Avskrivningar
redovisas fran och med den tidpunkt da tillgangen ar fardig att tas i bruk.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgang i ett foretag och en finansiell skuld eller ett egetkapita-
linstrument i ett annat foretag. Finansiella instrument som redovisas i
balansrdkningen inkluderar pa tillgangssidan aktier och andelar i foretag
dar koncernen inte har ett bestammande inflytande, langfristiga ford-
ringar, kundfordringar, likvida medel, 6vriga fordringar samt derivat. Bland
skulder aterfinns leverantorsskulder, skulder till kreditinstitut, obligations-
lan, agarlan, ovriga kortfristiga skulder samt laneskulder samt derivat.
Redovisningen beror pa hur de finansiella instrumenten har klassificerats.

Redovisning och borttagande

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

En finansiell tillgdng och finansiell skuld kvittas och redovisas med ett
nettobelopp i balansrékningen endast nar det foreligger en legal ratt att
kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett
nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden. En
finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna i avtalet
realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem. Detsamma
galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort fran balans-
rakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt utslacks.
Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Klassificering och véardering

Finansiella tillgdngar

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldin-
strument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgangen
och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafléden. Koncernens
skuldinstrument klassificeras till verkligt varde via resultatet och upplupet
anskaffningsvarde.

Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde
varderas initialt till verkligt varde med tilldgg av transaktionskostnader.
Kundfordringar och hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade
vardet. Efter forsta redovisningstillfallet varderas tillgangarna enligt
effektivrantemetoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffnings-
varde innehas enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden
som endast ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende
kapitalbeloppet. Tillgdngarna omfattas av en forlustreservering for
forvantade kreditforluster.

Egetkapitalinstrument: klassificeras till verkligt varde via resultatet
med undantaget om de inte halls for handel, da ett oaterkalleligt val kan
goras att klassificera dem till verkligt varde via 6vrigt totalresultat utan
efterfoljande omklassificering till resultatet. Koncernen innehar i dagslaget
egetkapitalinstrument som vérderas till verkligt vérde via resultatet.

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

Verkligt varde faststélls enligt beskrivning i not 17 Finansiella instrument.

Klassificering och vdrdering av finansiella skulder

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

Verkligt varde 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 varderas till verkligt
varde via 6vrigt totalresultat, omfattas av nedskrivning for forvantade
kreditforluster. Nedskrivning for kreditforluster enligt IFRS 9 ar fram-
atblickande och en forlustreservering gors nar det finns en exponering
for kreditrisk, vanligtvis vid férsta redovisningstillfallet. Forvantade
kreditforluster aterspeglar nuvardet av alla underskott i kassafloden
hanforliga till fallissemang antingen for de ndstkommande 12 manaderna
eller for den forvantade aterstaende |6ptiden for det finansiella instru-
mentet, beroende pa tillgangsslag och pa kreditférsamring sedan forsta
redovisningstillfallet. Forvantade kreditforluster aterspeglar ett objektivt,
sannolikhetsvagt utfall som beaktar flertalet scenarier baserade pa rimliga
och verifierbara prognoser.

Den forenklade modellen tilldmpas for kundfordringar, avtalstillgangar
och hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen,
for fordrans eller tillgdngens forvantade aterstaende [6ptid.

For évriga poster som omfattas av forvantade kreditforluster tillampas
en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt per varje balansdag,
redovisas en forlustreserv for de ndstkommande 12 manaderna, alterna-
tivt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstaende |6ptid (stadie 1).
Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan forsta redovis-
ningstillfallet redovisas en forlustreserv for tillgangens aterstaende [6ptid
(stadie 2). For tillgdngar som beddms vara kreditférsamrade reserveras
fortsatt for forvantade kreditforluster for den aterstaende [6ptiden (stadie
3). For kredit-forsamrade tillgangar och fordringar baseras berdkningen av
ranteintakterna pa tillgangens redovisade varde, netto av forlustreserve-
ring, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregaende stadier.

Varderingen av forvantade kreditforluster baseras pa olika metoder.
Metoden for kundfordringar, avtalstillgangar och hyresfordringar baseras
pa historiska kundforluster kombinerat med framatblickande faktorer.
Ovriga fordringar och tillgdngar skrivs ned enligt en ratingbaserad
metod genom extern kreditrating. Forvantade kreditforluster varderas
till produkten av sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang
samt exponeringen vid fallissemang. For kreditférsamrade tillgangar och
fordringar gors en individuell bedomning dar hansyn tas till historisk,
aktuell och framatblickande information. Varderingen av forvantade
kreditforluster beaktar eventuella sékerheter och andra kreditforstark-
ningar i form av garantier.

De finansiella tillgdngarna redovisas i balansrédkningen som netto av
bruttovarde och forlustreserv. Forandringar av forlustreserven redovisas i
resultatrakningen.

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

Koncernen beddémer, utvarderar och dokumenterar effektivitet saval
vid sakringens borjan som I6pande. Sakringens effektivitet bedoms utifran
en analys av det ekonomiska sambandet mellan sdkrad post och sak-
ringsinstrument, och effekten av kreditrisk far inte dominera vardeférand-
ringar i underliggande post och instrument. Harutover ska sakringskvoten i
det ekonomiska sambandet vara den som anvands i sakringsforhallandet.

Sakringar av nettoinvesteringar i utlandsverksamhet: Koncernen anvén-
der foretagscertifikat i utlandsk valuta samt 6vriga lan som sakringsinstru-
ment. Férandringar i verkligt varde for sékringsinstrumentet redovisas i
"Ovrigt totalresultat” i den man sikringen ar effektiv och de ackumulerade
forandringarna i verkligt varde redovisas som en separat komponent i eget
kapital. Vinst eller forlust som harréor fran den del av sakringen som inte ar
effektiv redovisas omedelbart i arets resultat. Vid avyttring av utlandsverk-
samheter omférs den vinst eller forlust som ackumulerats i eget kapital till
arets resultat, vilket ddrmed okar eller minskar resultatet for avyttringen.



Redovisning vid upphorande av sékring: Sakringsredovisning kan inte
avslutas enligt beslut. Sakringsredovisning upphor nar:
e nar sakringsinstrumentet forfaller eller séljs, avvecklas eller 16ses in,
e nar det inte langre finns ett ekonomiskt samband mellan sakrad post
och sdkringsinstrument, eller kreditrisk dominerar vardeférandringar
som féljer av det ekonomiska sambandet, och
e nar sakringsredovisning inte langre uppfyller malen med riskhantering.

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

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga tillgodo-
havanden hos banker och motsvarande institut. Likvida medel omfattas av
kraven pa forlustreservering for forvantade kreditforluster.

Hybridobligation

Obligationer klassificeras som skuld eller eget kapital baserat pa om det
foreligger nagon avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att
erlagga kontanter eller en annan finansiell tillgdng. Denna bedémning
galler bade for nominellt belopp och réntebetalningar. Vid forsta
redovisningstillfdllet har bedémningen gjorts att hybridobligationen ska
klassificeras som ett egetkapitalinstrument och inte som en skuld. Ranta
pa 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 rdanta om 7 %
som betalas halvarsvis med forbehall for bolagets mojlighet att skjuta

upp rantebetalningar under vissa omstandigheter. Konvertibeln kommer
obligatoriskt att konverteras till bolagets B-aktier senast vid forfall. Vid
forsta redovisningstillfallet har en uppdelning gjorts pa eget kapital
respektive skuld enligt IAS 32. Redovisad skuld motsvarar nuvardet av de
framtida rantebetalningarna. Eget kapital utgor resterade del av emitterat
kapital. Emissionskostnaderna har fordelats mellan de tva delarna.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa skillnaden mellan det redovisade vérdet pa
tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och det skattemassiga
vardet som anvands vid berakning av skattepliktigt resultat. Uppskjuten
skatt redovisas enligt den sa kallade balansrakningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas for skattepliktiga temporara skillnader och upp-
skjutna skattefordringar redovisas for avdragsgilla temporéra skillnader i
den omfattning det ar sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot framtida
skattepliktiga 6verskott. Om den temporara skillnaden uppkommit vid for-
sta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvary,
redovisas daremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt berdknas enligt
lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen
och som forvéntas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen upprattas enligt den indirekta metoden enligt IAS 7.
Detta innebar att resultatet justeras med transaktioner som inte medfért
in- eller utbetalningar samt for 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 andringar avseende definitionen av ett
rorelseforvarv i IFRS 3 som paverkar gransdragningen mellan rorelse—

och tillgangsforvarv. Om ett frivilligt s.k. koncentrationstest visar pa att
forvarvet ar ett tillgangsforvarv innebéar det att ingen ytterligare bedom-
ning kravs. Testet ger dock aldrig svar pa fragan om huruvida ett forvarv ar
ett rorelseforvarv utan kan endast visa pa om det ar ett tillgangsforvarv.
Detta frivilliga test innebar att om vasentligen hela det verkliga vardet av
bruttotillgangarna som forvarvas kan hanféras till en tillgang eller grupp
av liknande tillgangar utgor forvarvet ett tillgangsforvarv. SBB bedomer att
andringen inte kommer att paverka andelen tillgangsforvarv i forhallande
till rorelseforvarv i nagon storre grad eftersom huvuddelen av de forvarv
som gors avser tillgdngsférvarv Andringen har tillimpas for rakenskapsar
som paborjas den 1 januari 2020.

Andringar i IFRS 9

Andringar i IFRS 9 Finansiella instrument avseende sikringsredovisning
tradde i kraft den 1 januari 2020. Andringar har till syfte att mildra
effekterna av sdkringsredovisning till f6ljd av IBOR-reformen och de skall
tilldmpas pa alla sékringsrelationer som direkt paverkas av IBOR-reformen.
Andringarna hade ingen paverkan p& koncernens finansiella rapporter

Nya standarder och tolkningar som dnnu inte tratt i kraft

Ett antal nya standarder och tolkningar trader ikraft for rakenskapsar som
borjar efter 1 januari 2020 har inte tillampats vid upprattandet av denna
finansiella rapport. Dessa nya standarder och tolkningar vantas inte ha
en vasentlig inverkan pa koncernens finansiella rapporter pa innevarande
eller kommande perioder och inte heller pa framtida transaktioner.
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NOT 3 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

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

Redovisningen ar speciellt kdnslig for de bedémningar och antaganden
som ligger i varderingen av forvaltningsfastigheter. Férvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt véarde, vilket faststalls av foretagsledningen utifran
marknadsbedémning. Vasentliga bedomningar har darvid gjorts avseende
bland annat kalkylrénta och direktavkastningskrav som baserat pa
varderarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forrant-
ningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedémningar av kassaflodet for
drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedémts utifran det faktiska behov som foreligger. Vid
forvarv av bolag goérs en bedémning av om férvarvet ska klassificeras
som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvary foreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal
och de processer som krévs for att bedriva verksamheten. Ovriga férvarv
ar rorelseforvary. Vid fastighetstransaktioner gors ocksa en bedémning
av ndr 6vergangen av risker och férmaner samt kontroll sker. Denna
bedomning ar vagledande for nar transaktionen ska redovisas.

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

SBB har emitterat hybridobligationer om 10,3 mdkr. Hybridobligationen
har en evig I16ptid med en [6pande rénta. SBB har en mojlighet att 16sa in
utestaende hybridobligationer fr.o.m. forsta mojliga inlésendag som infal-
ler 5-6 ar efter emissionsdagen. Vid forsta redovisningstillfallet har bedom-
ningen gjorts att hybridobligationen 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 ndgon uttrycklig avtalsenlig
forpliktelse att reglera avtalet genom att erldgga kontanter eller en annan
finansiell tillgang. Det finns inte heller nagra andra omstandigheter som
indikerar att avtalet kommer att regleras i kontanter eller annan finansiell
tillgang. SBB har ratt att skjuta utbetalningar avseende ranta pa obestamd
tid satillvida hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och
hybridobligationen ar efterstélld samtliga andra fordringsagare.

Uppskattningar och bedémningar gors ocksa avseende goodwill i form
av en nedskrivningsprévning som gors I6pande. Vid nedskrivningsprévning
av goodwill maste ett antal vasentliga antaganden och bedémningar
beaktas for att kunna berdkna kassagenererande enhetens nyttjande-
varde. Dessa antaganden och bedomningar hanfor sig till forvantade
framtida diskonterade kassafloédena. Prognoser for framtida kassafléden
baseras pa basta mojliga bedomningar av framtida intakter och kostnader
samt allmanna marknadsforutsattningar och utveckling for branschen.
Vasentliga antaganden framgar av not 13 Goodwill.



NOT é]}r’ Rorelsesegment

Koncernen har, for redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet Nedan féljer en beskrivning av respektive segment:

i tre segment. Segmenten utgors av Bostader, Samhallsfastigheter och * Bostdder bestdr primart av ldgenheter i hyreshus men inkluderar dven
Ovriga fastigheter. Indelningen baseras péa skillnaderna i segmentens radhus.

karaktar och pa& den rapportering som ledningen inhdmtar for att félja upp » Samhillsfastigheter bestar av skolor, dldreboende, LSS-boende och
och analysera verksamheten samt den information som inhdmtas for att fastigheter dar kommunala och statliga verk/myndigheter eller andra
fatta strategiska beslut. skattefinansierade operatorer bedriver sin verksamhet.

« Qvriga fastigheter utgérs primart av kommersiella fastigheter for vilka
avsikten finns att bedriva detaljplaneprocess for att utveckla fastighe-

terna.
Koncern-
. gemensamma
Samhalls- Ovriga Summa poster och Koncernen
Rakenskapsar 2020-01-01 — 2020-12-31 Bostader fastigheter fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 843 4012 266 5121 - 5121
Fastighetskostnader -432 -1086 -124 -1642 - -1642
Driftnetto 411 2926 142 3479 - 3479
Centraladministration - - - - -224 -224
Forarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -52 -52
Resultat fran intresseféretag/joint venture - - - - 144 144
Resultat fore finansiella poster 411 2926 142 3479 -132 3347
Ranteintakter och liknande resultatposter - - - - 166 166
Rantekostnader och liknande resultatposter - - - - -1039 -1039
Forvaltningsresultat 411 2926 142 3479 -1005 2474
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 2026 6281 235 8542 - 8542
Upplosning goodwill vid fastighetsforsaljning - - - - -468 -468
Vardeférandringar derivat - - - - -207 -207
Resultat fore skatt 2437 9207 377 12 021 -1680 10341
Skatt - - - - -1257 -1257
Arets resultat 2437 9207 377 12 021 -2937 9084
Forvaltningsfastigheter 18102 67 109 4973 90185 90 185
Investeringar 582 1238 268 2088 2088
Koncern-
. gemensamma
Samhaiills- Ovriga Summa poster och Koncernen
Rikenskapsar 2019-01-01 — 2019-12-31 Bostader fastigheter fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 707 1168 121 1996 - 1996
Fastighetskostnader -372 -298 -61 =731 - -731
Driftnetto 335 870 60 1265 - 1265
Centraladministration - - - - -136 -136
Forarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -83 -83
Resultat fran intresseféretag/joint venture - - - - 92 92
Resultat fore finansiella poster 335 870 60 1265 -127 1138
Réanteintdkter och liknande resultatposter - - - - 102 102
Réntekostnader och liknande resultatposter - - - - -595 -595
Forvaltningsresultat 335 870 60 1265 -620 645
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 1188 1143 122 2453 - 2453
Vardeforandringar 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 fran svenska kunder utgor 73 (80)% av koncernens totala intakter. eller uppskjutna skattefordringar) ar 81 (84)% fordelade till Sverige, 19
Intakter fran norska kunder utgor 16 (14)% av koncernens totala intakter (16)% fordelade till Norge och resterande del avser anlaggningstillgangar i
och resterande del av intdkterna avser intakter fran kunder i Finland och Finland och Danmark. Det finns ingen hyresgast som utgér mer an 10 % av
Danmark. Av anlaggningstillgangar (som inte ar finansiella instrument intakterna.
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NOT 5 Avtalade framtida hyresintdkter

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 5 121 mkr. Samtliga
hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal. Forfal-
lostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppsagningsbara
operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan. Bostads- och
bilplatshyreskontrakt, som oftast I6per med tre manaders uppsagningstid
ingar inte i tabellen.

2020 2019

Avtalade framtida hyresintdkter 2020 2019
Avtalade hyresintdkter inom 1 ar 4294 4277
Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 2 ar 4214 3828
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 ar 4136 3218
Avtalade hyresintdkter mellan 3 och 4 ar 3979 2599
Avtalade hyresintakter mellan 4 och 5 ar 3939 2064
Avtalade hyresintdkter senare an 5 ar 42868 11898
Summa 63430 27 884
NOT @ Kostnader fordelade 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 tjanster 3 5
Summa 21 17
NOT Anstiéllda och personalkostnader
2020 2019
Medel- Medel-
antal Varav antal Varav
Medelantalet anstéllda anstdllda man,% anstdllda man, %
Dotterbolag i Sverige 220 62 118 74
Dotterbolag i Norge 19 68 4 75
Dotterbolag i 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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Antal pa Antal pa
Konsfordelning, styrelse och balans- Varav balans- Varav
ledande befattningshavare dagen min, % dagen mén, %
Styrelseledaméter 6 67 6 67
Verkstallande direktor och ovriga 8 63 7 71
ledande befattningshavare
Totalt i koncernen 14 64 13 69
Personalkostnader 2020 2019
Moderbolaget
Styrelse och évriga ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar 16 14
Sociala avgifter 5 4
Pensionskostnader 3 3
Summa 24 21
Ovriga anstillda
Loner och andra ersattningar 7 6
Sociala avgifter 2 2
Pensionskostnader 3 1
Summa 12 9
Dotterbolag
Styrelse och évriga ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar 2 -
Sociala avgifter 1 -
Pensionskostnader 0 -
Summa 3 -
Ovriga anstdllda
Loner 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 kommer inte personalkostnaderna i denna not att Overens-
stdmma med kostnadsslagen i not 6.

Incitamentsprogram

Bolaget inforde under aret ett bonussystem som omfattar aren 2019-2021
och samtliga anstallda. Bonussystemet bestar av tre delar som vardera
ska ge ratt till en tredjedel av det maximala bonusbeloppet. Tva av delarna
bestams av att vissa mal pa foretagsniva uppnas enligt bolagets faststallda
arsredovisning medan en del dr kopplad till individuella mal. For att bonus
Overhuvudtaget ska utga kravs att den del som ar kopplad till individuella
mal uppnas samt att ytterligare en av bonusdelarna som ar kopplade till
mal pa foretagsniva uppnas. Utbetalning av bonus sker i samband med
den léneutbetalning som infaller narmast efter den bolagsstamma varpa
bolagets arsredovisning faststallts.

Utover bonussystemet har bolaget haft ett incitamentsprogram for
bolagets nuvarande och framtida anstallda som omfattar 20 000 000
teckningsoptioner som beréattigar till teckning av motsvarande antal
B-aktier i bolaget. Teckning av B-aktier med stod av teckningsoptioner
skedde under oktober 2020. Teckningskursen for nyteckning av B-aktier
motsvarar 130 procent av genomsnittet av bolagets B-aktiers volymvéagda
senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna 24 oktober 2017 till och
med den 6 november 2017, dvs. 7,93 kr.



2020 Grundl6n, Rorlig Pensions- Ovrig

styrelse-  erséatt- kost-  ersatt-
(belopp i tkr) arvode ning nader ning Summa
Styrelseordférande
Lennart Schuss 470 - - - 470
Styrelseledamot
Sven-Olof Johansson 320 - - - 320
Hans Runesten 300 - - - 300
Fredrik Svensson 300 - - - 300
Eva Swartz Grimaldi 340 - - - 340
Anne-Grete Strgm-
Erichsen 300 - - - 300
Verkstéllande direktor
Ilija Batljan 3624 600 1203 144 5571
Ovriga ledande befatt-
ningshavare (7 st) 9598 1906 2435 186 14124
Summa 15 817 2506 3638 329 21725
2019 Grundlon, Rorlig Pensions- Ovrig

styrelse-  ersatt- kost-  ersatt-
(belopp i tkr) arvode ning nader ning Summa

Styrelseordférande
Lennart Schuss 480 - - - 480

Styrelseledamot

Sven-Olof Johansson 300 - - - 300
Hans Runesten 300 - - - 300
Fredrik Svensson 300 - - - 300
Eva Swartz Grimaldi 330 - - - 330
Anne-Grete Strgm-

Erichsen 300 - - - 300

Verkstéllande direktor
Ilija Batljan 3912 - 978 - 4890

Ovriga ledande befatt-

ningshavare (6 st) 7 840 - 1639 - 9479

Summa 13762 - 2617 - 16 379

Ersattningar och villkor fér ledande befattningshavare

Ersattning till verkstallande direktoren och andra ledande befattnings-
havare utgors av grundlon och pensionsférmaner. Med andra ledande
befattningshavare avses de personer som tillsammans med verkstallande
direktoren utgor koncernledningen.

Verkstallande direktéren har en uppsagningstid pa 6 manader ifall
uppsagningen ar fran bolagets sida och om verkstallande direktéren valjer
att avsluta sin anstéllning ar uppsagningstiden 6 manader. Vid uppséagning
fran arbetsgivarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12 manadsloner.
Pensionsformanen for verkstéllande direktoren ar 30 procent av pensions-
grundande lon.

NOT Finansiella intakter
Tillgdngar virderade till upplupet anskaffningsvirde 2020 2019
Réanteintadkter dvriga finansiella tillgangar 84 36
Rénteintdkter fran joint ventures 36 57
Ovrigt 46 9
Summa ranteintdkter enligt effektivrantemetoden 166 102

NOT 1@ Finansiella kostnader

Skulder varderade till verkligt varde i resultatet 2020 2019
Réntekostnader, rantederivat -55 13
Valutakursdifferenser, rantederivat -14 9
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) -69 22
Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde 2020 2019
Rantekostnader 6vriga finansiella skulder -763 -444
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter -199 -129
Overkurs aterkopta obligationer -1 -128
Ovriga finansiella kostnader -139 0
Valutakursdifferenser, finansiella poster* 158 91
Summa rantekostnader enligt effektivrantemetoden -944 -610

Summa réntekostnader och tillhérande resultatposten -1014 -588

* Ej berdkning enligt effektivrantemetoden

Under aret har 31 225 tkr (13 907) i réntor aktiverats avseende investe-
ringar i fastighetsportféljen dar en ranteniva om 3% (4-5) anvants.

NOT 11 Leasingavtal

Koncernens vasentliga leasingavtal utgors i huvudsak av avtal avseende
tomtréatter. | tabellen nedan presenteras koncernens ingdende och
utgdende balanser avseende nyttjanderattstillgangar och leasingskulder
avseende tomtratter samt férandringarna under aret.

Nyttjanderatt Skuld
2020-12-31 tomtratt leasing
Ingdende balans 445 445
Tillkommande avtal 169 169
Utgaende balans 614 614

Nyttjanderatt Skuld
2019-12-31 tomtratt leasing
Ingdende balans (inforande av IFRS 16) 52 52
Tillkommande avtal 393 393
Utgdende balans 445 445

Utover tomtrattsavtalen finns ndgra mindre leasingavtal i form av bilar,
kontorsmaskiner mm. Dessa avtal har definierats som avtal dar den under-
liggande tillgdngen har lagt varde och det praktiska undantaget i IFRS 16
tillampas vilket innebér att leasingavgiften redovisas som en kostnad linjart
over leasingperioden i resultatréakningen och ingen nyttjanderattstillgang
eller leasingskuld redovisas i balansrakningen.

Nedan presenteras de belopp som redovisats i koncernens resultatrak-
ning under aret hanforliga till leasingverksamheten.

2020 2019
Rantekostnad pa leasingskulder 18 3
Kostnad for avtal dar den underliggande tillgangen
drav lagt varde 7 4
Redovisad leasing 25 7

Den arliga tomtrattsavgélden uppgar till 18 mkr (3). Tomtratter betraktas
enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vardet kommer
darmed inte att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills omforhandling
av tomtréttsavgalden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte
utan vardet kvarstar fram tills omférhandling av tomtréttsavgalden sker.
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vor L2 san

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

NOT 1 3 Goodwill

2020 2019
Aktuell skatt -164 -34
Uppskjuten skatt fastigheter -1181 -429
Uppskjuten skatt underskottsavdrag -9 -37
Uppskjuten skatt finansiella instrument 58 0
Uppskjuten skatt évrigt 39 -13
Redovisad skatt -1257 -513
Avstamning av effektiv skattesats 2020 2019
Resultat fore skatt 10341 3137
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget (21,4%) -2227 -671
Skatteeffekt av:
Andra skattesatser inom koncernen 18 22
Skatt hanforlig till tidigare ar 7 -34
Ej skattepliktiga intakter vid forséljning av aktier i dotterbolag 532 50
Ovriga ej skattepliktiga intdkter 119 25
Ej bokforda intdkter som ska tas upp -174 -36
Ej avdragsgilla kostnader -191 -38
Ej bokforda kostnader som ska dras av 0 8
Utnyttjade av tidigare ej utnyttjade underskottsavdrag 62 17
Ovriga skatemissiga justeringar -57 0
Skattemadssiga avskrivningar -28 -2
Temporara skillnader avseende fastigheter 683 146
Redovisad skatt 1257 -513
Effektiv skattesats 12% -16 %

Koncernen har skatteposter som redovisas i 6vrigt totalresultat som ett
resultat av sakringsredovisning. Samtliga underskottsavdrag har beaktats
vid berdkning av uppskjuten skatt. Underskottsavdragen uppgar till ca 3,5
mdkr per 2020-12-31.

Upplysningar om uppskjuten skattefordran och skatteskuld
| nedanstaende tabeller specificeras skatteeffekten av de temporéra
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 6vrigt 61 7
Redovisad uppskjuten skatteskuld -7172 -6 237
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Goodwill 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende balans 6687 24
Forvarv 100 6663
Forsaljning -468 -
Utgdende balans 6319 6 687

Goodwillposten ar till storsta del hanforlig till forvarvet av Hemfosa.
Forvarvet av Hemfosa har redovisningsmassigt klassificeras som ett
rorelseforvarv enligt IFRS 3. Detta innebar att forvarvade tillgangar,
skulder och eventualforpliktelser varderas till verkligt varde pa forvarvs-
dagen. Skillnaden mellan anskaffningsvardet for de forvarvade andelarna
och det verkliga vardet for de forvarvade nettotillgdngarna redovisas som
goodwill.

| samband med forvarvet uppstod goodwill om 6 666 mkr i form av
skillnaden mellan anskaffningsvardet for de férvarvade andelarna och
nettotillgangarna. Goodwillposten utgors av tva delar. Till storsta del
utgors den av synergieffekter i form av minskade finansierings- och admi-
nistrationskostnader. Denna del uppgar till 4 275 mkr. Darutéver finns en
redovisad goodwill hanforlig till skillnaden mellan nominell skatt och den
uppskjutna skatt som kalkylerats vid forvarv av fastigheter i bolagsform
som maste redovisas vid rorelseforvarv. For denna redovisningsmassiga
goodwill finns ett motsvarande belopp i posten uppskjuten skatt. Till foljd
av forséljning av fastigheter har denna del minskat med 468 mkr under
aret. | samband med forvarvet 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 i posten Férvarvs- och omstruktu-
reringskostnader i resultatrakningen.

Nedskrivningsprévning
Goodwill nedskrivningsprévas pa de ldgsta nivaerna dar det finns separata
identifierbara kassafléden (kassagenererande enheter), vilket for koncer-
nen utgdrs av segmenten Samhaéllsfastigheter och Ovrigt.
Nedskrivningsprovningen for koncernens goodwill bestar i att bedoma

om enhetens atervinningsvarde ar hogre én dess redovisade varde for
respektive kassagenererande enhet som goodwillen tillhér. Atervinnings-
vardet har berédknats pa basis av enhetens nyttjandevarde, vilket utgor
nuvardet av enhetens forvantade framtida kassafléden utan hansyn till
eventuell framtida verksamhetsexpansion och omstrukturering. Berak-
ningen av nyttjandevardet har baserats pa:

¢ En diskonteringsfaktor pa 4,4 procent fore skatt.

¢ En prognos av kassafléden under de narmaste 5 aren.

Den diskonterade kassaflodesmodellen innefattar prognostisering av
framtida kassafloden fran rorelsen inkluderande uppskattningar av
hyresintakter och rérelseresultat (EBIT). De viktiga antaganden som driver
forvantade kassafloden under de ndrmaste fem aren utgors utover kassa-
floden av kostnad for finansiering och skatt. Vardena har skattats pa dessa
variabler i huvudsak baserat pa och i enlighet med historiska erfarenheter.
Berdkningarna pavisar inget nedskrivningsbehov och de indikerar inte att
nagra rimligt majliga forandringar i viktiga antaganden skulle leda till ett
nedskrivningsbehov. Goodwill har fordelats pa féljande kassagenererande
enheter:

2020-12-31 2019-12-31

Samhallsfastigheter 5741 6293
Ovrigt 578 394
6319 6 687




NOT 1@ Forvaltningsfastigheter

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

2020-12-31 Samhaiills- Ovriga 2019-12-31 Sambhiills- Ovriga

Verkligt varde Bostdder fastigheter fastigheter Totalt Verkligt varde Bostdder fastigheter fastigheter Totalt
Ingdende redovisat 13 230 61 547 4765 79542 Ingdende redovisat 6720 16 422 2101 25243
virde virde

Forvarv 5146 8947 459 14 552 Forvarv 4951 49 705 2952 57 608
Investeringar 581 1239 268 2088 Investeringar 368 261 21 650
Forsaljningar -2 866 -9647 -1009 -13 522 Forsaljningar -18 -6 519 -380 -6917
Orealiserade vardefor- 2010 6853 252 9115 Orealiserade vardefor- 1209 1423 72 2704
andringar andringar

Omklassificeringar - -274 274 - Omklassificeringar - - - -
Omrékningsdifferens 0 -1 555 -35 -1590 Omrékningsdifferens 255 -1 254
Utgdende redovisat 18102 67 109 4973 90 185 Utgdende redovisat 13230 61547 4765 79542
virde virde

2020 Samhills- Ovriga 2019 Samhills- Ovriga
Vardeforandringar Bostader fastigheter fastigheter Totalt Vardefoérandringar Bostdder fastigheter fastigheter Totalt
Orealiserade vardefor- 2010 6853 252 9115 Orealiserade vardefor- 1209 1423 72 2704
andringar andringar

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

Summa 2026 6281 235 8542 Summa 1188 1143 122 2453

Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda
av Newsec, JLL och Colliers. Varderingarna har baserats pa en analys av
framtida kassafloden for respektive fastighet dar hansyn tagits till gallande
hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrationskostnader samt behov av investeringar. De
anvanda avkastningskraven i varderingen ligger i intervallet 2,20 procent
till 15,0 procent med ett medelvarde om 5,05 procent. | vardet for
fastigheterna ingar ca 3 312 mkr for byggratter som varderats genom
tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen av vardet
sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde
har saledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3. For beskrivning av nivaer i
verkligt vardehierarkin, se not 17 Finansiella instrument.

De orealiserade vardeférandringarna pa forvaltningsfastigheter som

innehas per balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden ”Vardefor-
andringar forvaltningsfastigheter”. De utgjordes till del av vardeskapande
fran fastighetsutveckling om 2 224 mkr (338). Resterande del forklaras av
okade driftnetton till foljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbe-
standet samt sankta avkastningskrav.

SBB har ataganden om att fardigstéllda paborjade projekt dar atersta-
ende investeringsvolym uppgar till 6 520 mkr utéver vad som redovisas i
balansrakningen.

Kénslighetsanalys

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

Forandring Virdepaverkan
2020-12-31 Bostader Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresvdrde +/-5% 899/-899 mkr 2 671/-2 677 mkr 241/-241 mkr 3811/-3 817 mkr
Kalkylranta +/- 0,25 % -706/800 mkr -1897/1 948 mkr -113/119 mkr -2 716/2 867 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25% -757/864 mkr -1968/2 152 mkr -102/123 mkr -2 827/3 139mkr
Férandring Virdepaverkan
2019-12-31 Bostader Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresvarde +/-5% 808/-808mkr 2 676/-2 678 mkr 228/-228 mkr 3712/-3 714 mkr
Kalkylranta +/-0,25% -585/655 mkr -1349/1 430 mkr -85/88 mkr -2.020/2 173 mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25% -656/743 mkr -1 635/1 696 mkr -79/86 mkr -2370/2 525 mkr
Nyckeltal per segment
Langsiktigt
Langsiktigt direktavkast-
Fastighets- Antal Hyresvarde, Vakansgrad, Uthyrningsbar direktavkast- ningskrav,
Kategori varde, mkr fastigheter mkr genomsnitt, % yta, tkvm ningskrav, % genomsnitt, %
Bostader 18 102 388 865 75 774 2,20-8,25 4,08
Samhallsfastigheter 67 109 1189 3998 4,6 2868 2,90- 15,00 5,19
(jvrigt 4973 41 305 26,7 316 4,52 -8,25 5,72
Totalt 90185 1618 5168 6,4 3958 2,20- 15,00 5,05
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NOT 1 5 Inventarier

2020-12-31 2019-12-31
Ingédende anskaffningsvirde 50 11
Arets anskaffningar 9 39
Forsaljningar och utrangeringar -15 -1
Omklassificeringar 0 1
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden a4 50
Ingédende avskrivningar -29 -6
Forsaljningar och utrangeringar -5 -21
Ackumulerade avskrivningar vid forvarv 19 1
Arets avskrivningar -4 -2
Omklassificeringar -1 -1
Utgdende ackumulerade avskrivningar -22 -29
Utgaende redovisat virde 22 21

NOT 1@ Andelar i intressebolag/joint ventures/6vriga

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 909 213
Andel av resultat 144 92
Arets anskaffningar 1913 416
Aktiedgartillskott 126 268
Arets forsaljningar/utrangeringar -183 -12
Omrékningsdifferens -41 0
Omklassificeringar - -69
Utgaende redovisat vérde, kapitalandel 2867 909

Kapitalandel Kapitalandel Redovisatvirde Redovisatvarde
Innehav Klassificering Huvudsaklig verksamhet 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
BCAC-Hus Forv. AB Intressebolag Fastighetsutveckling 10% 10% 0 4
HusBacc Utv Hold AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 78 78
HanVast Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 0 0
Jordbro Centrum Ut AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 0 0
Nothagen Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 0 0
Tillbringaren 2 H AB Joint Venture Aga, férvalta, utveckla fastigheter 49% 49% 19 13
Slaggborn Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 47 34
Klarsam Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40% 40% 8 8
Cronsjo Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 30% 30% 1 1
Varpslagg Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40% 40% 2 2
Gullbern Fast Utv AB Intressebolag Fastighetsutveckling 40% 40% 1 1
Fastighetsutv IB 85 AB Joint Venture Fastighetsutveckling - 50% 0 6
KlaraBo Forv AB Intressebolag Aga, forvalta, utveckla fastigheter 49% 49% 399 316
Valerum Fast AB Joint Venture Aga, férvalta, utveckla fastigheter - 50% 0 19
Bryggkaffe Fast Utv AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 21 0
Solhemmet Samhallsfastigheter AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 0 0
Samterna Holding 1 Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 0 0
Samterna Holding 2 Joint Venture Fastighetsutveckling 50% 50% 0 0
Fastighetsutveckling IB 95 AB Joint Venture Fastighetsutveckling - 50% 0 10
JV 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 Holding AB Intressebolag Fastighetsutveckling 38% - 1 -
Samterna Utvecklings AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 8 -
Kuttervagen Holding AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 10 -
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Kapitalandel Kapitalandel Redovisatvirde Redovisatvirde
Innehav Klassificering Huvudsaklig verksamhet 2020-12-31 2019-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Idun Domum AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 0 -
Mazeloten 196 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 0 -
Mazelot Odalen Projekt AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 31 -
Sommarsol Exploatering AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - -
Odalen Upphandling 1 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 0 -
Sommarsol Holding AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 15 -
Genova Holding 25 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 112 -
Samstern Bromma Beckomberga 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 Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 1 -
Fastighetsutveckling 1B 102 AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 30 -
Magsam Holding AB Joint Venture Fastighetsutveckling 50% - 9 -
Offentliga Hus AB (publ) Intressebolag Aga, férvalta, utveckla fastigheter 37% - 1444 -
Kuststaden Projektutveckling AB Intressebolag Fastighetsutveckling 21% - 145 -
23867 909
Upplysning om vésentliga innehav Offentliga Hus AB (publ) 2020-12-31  2019-12-31
De innehav i joint ventures och intressebolag som anses vasentliga for Anlaggningstillgangar 9391 R
koncernen specificeras nedan. Likvida medel 523 i
Ovriga omsattningstillgdngar 94 -
KlaraBo Forvaltning AB 2020-12-31 2019-12-31 Langfristiga finansiella skulder 5387 :
Anlaggningstillgangar 1824 1611 Ovriga langfristiga skulder -377 -
I:ikvida medel 79 20 Ovriga kortfristiga skulder -631 -
Ovriga omsattningstillgdngar 3 12 Nettotillgangar 3613 -
Langfristiga finansiella skulder -925 -935
Ovriga langfristiga skulder -63 -27 Nettoomsittning 535 R
Kortfristiga finansiella skulder -75 -12 Drifts- och underhallskostnader 185 :
Ovriga kortfristiga skulder -44 -44 Central administration 76 R
Nettotillgdngar 799 624 Avskrivningar 0 .
Resultat fran intresseféretag/joint ventures 1 -
Nettoomsattning 128 94 Finansnetto 232 :
Drifts- och underhallskostnader -66 -47 Virdeforandringar fastigheter 20 R
Central administration 9 2 Vardeférandringar derivat -14 -
Avskrivningar 0 0 Skatt 7 R
Rénteintakter 0 0 Arets resultat 2 R
Rantekostnader 19 13 Ovrigt totalresultat - -
Vardefoérandringar fastigheter 177 121 Arets totalresultat 2 R
Skatt 4 31 varav koncernens andel -4 -
Arets resultat 170 122
Ovrigt totalresultat - - Avstamning mot redovisade virden:
Arets totalresultat 170 122 Ingéende nettotillgangar i i
varav koncernens andel 83 60 Arets anskaffningar 3912 R
Avstimning mot redovisade virden: /:Arets resultat -10 )
Ingdende nettotillgdngar 644 8 Arets totalresultat - -
Arets tillskott i 514 Utgaende nettotillgéangar 3902 -
Arets resultat 170 122
Arets totalresultat . . Koncernens andel i % 37% -
Utgaende nettotillgangar 815 644 Koncernens andel i tkr 1444 -
Redovisat virde 1444 -
Koncernens andel i % 49% 49%
Koncernens andel i tkr 399 316
Redovisat vérde 399 316 Upplysningar for 6vriga innehav 2020-12-31 2019-12-31
Sammanlagt redovisat varde for ovasentliga 1024 574
intressebolag/joint ventures
Sammanlagt belopp for koncernens andel av:
Resultat fran kvarvarande verksamheter 94 33
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet -30 -
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 64 33
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NOT 1 z; Finansiella instrument

Finansiella tillgdngar och skulder per virderingskategori

| nedanstaende tabell presenteras koncernens finansiella tillgangar och
skulder, upptagna till redovisat varde respektive verkligt varde, klassifice-
rade i kategorierna enligt IFRS 9.

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

Finansiella Finansiella
tillgangar/ tillgangar/
skulder skulder
virderade vidrderade
till verkligt till upplupet  Summa
vérde via anskaff- redovisat  Verkligt
Mkr resultatet ningsvarde vdrde vdrde
Finansiella tillgdngar
Fordringar hos intresseféretag/ - 2867 2867 2867
joint ventures
Derivatinstrument 129 - 129 129
Finansiella tillgangar varderade 2931 - 2931 2931
till verkligt varde
Kundfordringar - 91 91 91
Ovriga kortfristiga fordringar - 2190 2190 2190
Likvida medel - 13 606 13606 13 606
Summa 3060 18754 21814 21814
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut - 12 064 12 064 12 064
Obligationslan - 37784 37784 37784
Foretagscertifikat - 5418 5418 5418
Ovriga langfristiga skulder - 1020 1020 1020
Derivatinstrument 267 = 267 267
Leverantorsskulder - 117 117 117
Ovriga kortfristiga skulder - 2098 2 098 2098
Summa 267 58501 58 768 58 768
Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2019-12-31
Finansiella Finansiella
tiligdngar/ tillgangar/
skulder skulder
virderade vdrderade
till verkligt till upplupet  Summa
varde via anskaff- redovisat Verkligt
Mkr resultatet ningsvirde vérde vérde

Finansiella tillgangar

Fordringar hos intresseféretag/ - 1142 1142 1142
joint ventures

Derivatinstrument 73 - 73 73
Finansiella tillgdngar varderade 459 - 459 459
till verkligt varde

Langfristiga fordringar - 24 24 24
Kundfordringar - 53 53 53
Ovriga kortfristiga fordringar - 791 791 791
Kortfristiga placeringar 1041 - 1041 1041
Likvida medel - 12858 12 858 12 858
Summa 1573 14 868 16 441 16 441
Finansiella skulder

Skulder till kreditinstitut - 25985 25985 25985
Obligationslan - 25162 25162 25162
Foretagscertifikat - 4944 4944 4944
Ovriga langfristiga skulder - 22 22 22
Derivatinstrument 25 - 25 25
Leverantorsskulder - 131 131 131
Ovriga kortfristiga skulder - 8822 8822 8822
Summa 25 65066 65091 65091
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For tillgangar och skulder som varderas till upplupet anskaffningsvarde
antas detta vara en rimlig uppskattning av det verkliga véardet. For vissa av
dessa poster finns dock ett verkligt varde som marginellt skiljer sig fran
redovisat varde p g a férandringar i rantenivaer. For 6vriga lan bedéms
verkligt varde 6verensstdmma med redovisat varde da de kreditmarginaler
som avtalats fortfarande ar marknadsmassiga.

Kreditriskexponering

Tillgdngarnas maximala kreditrisk utgors av nettobeloppen av de redo-
visade vardena i tabellen ovan. Koncernen har inte erhallit nagra stéllda
sakerheter for de finansiella nettotillgangarna.

Vardering till verkligt varde

Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid

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

ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. Tabellen nedan visar finan-

siella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i

verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt foljande:

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

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

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

Forandring for derivaten i niva 2 presenteras nedan.

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

Berdkning av verkligt virde

Réantebarande fordringar och skulder

| upplysningssyfte berdknas ett verkligt varde for rantebarandefordringar
och fordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden
av kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsréanta. Dessa
poster hanfor sig till niva 2 i varderingshierarkin. Bolaget har gjort bedom-
ningen att det verkliga vardet motsvarar det redovisade vardet da réntan
motsvarar aktuell marknadsrdnta samt att kreditmarginalen bedéms vara
densamma som ndr lanen ingicks.

Rantederivat

Verkligt varde fér ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade
framtida kassafloden enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med
utgangspunkt i marknadsrantan pa balansdagen. Rénteswapparna hanfor
sig till niva 2 i varderingshierarkin.

Finansiella tillgdngar virderade till verkligt varde

Posten avser innehav i sa val noterade som onoterade aktier och 6vriga
vardepapper som varderas till verkligt varde med en vardeforandring i
resultatet. Innehaven har darmed vérderats enligt saval niva 1 som niva
3. De noterade aktierna har varderats till noterat pris pa marknaden. For
onoterade aktier och 6vriga vardepapper har indata sasom senaste emis-
sioner och 6vriga ej observerbara data anvants for att faststalla vardet.

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

Kortfristiga fordringar och skulder

For kortfristiga fordringar och skulder, som kundfordringar och leve-
rantorsskulder, med en livslangd pa mindre d@n sex manader anses det
redovisade vardet reflektera verkligt varde. Nagon indelning i nivaer enligt
varderingshierarkin gors inte for dessa poster.



Obligationslan per 31-12-2020

Loptid Mkr Aterképt av SBB Réntevillkor Férfallo-datum ISIN-kod Typ
2019-2024 500 257,5 Stibor 3M + 3,30% 2024-02-14 SE0012256741 Gron
2019-2024 200 27,5 Stibor 3M + 3,25% 2024-02-19 SE0012313245
2019-2025 600 50 Stibor 3M +1,90% 2025-01-14 XS$1997252975
2020-2025 500 86 Stibor 3M +1,03% 2025-01-14 X$1997252975
2019-2023 200 75 Stibor 3M + 1,40% 2023-05-22 XS2000538699
2016-2021 466 Stibor 3M + 1,85% 2021-12-23 NO963342624 Sakerstalld
2019-2022 500 50 Stibor 3M +1,20% 2022-07-22 XS2021634675 Gron
2019-2021 1960 25 Stibor 3M + 0,93% 2021-07-05 XS2022418243
2019-2023 800 80 Stibor 3M + 1,150% 2023-09-06 XS$2050862262 Gron
2019-2022 600 110 Stibor 3M + 0,95% 2022-10-03 XS2059787049
2019-2023 1000 Stibor 3M +1,01% 2023-02-01 XS2066041661
2019-2022 300 0,85% 2022-03-11 XS2078676322
2019-2021 500 Stibor 3M +0,7% 2021-11-08 XS2078691123
2019-2023 700 25 1,07% 2023-05-11 XS2078737306
2019-2021 800 325 Stibor 3M + 0,66% 2021-11-08 XS2078371486
2019-2020 400 150 0,80% 2021-06-14 XS2093118953
2019-2024 1057 1,66% 2024-11-28 XS2085870728
2019-HYB 1500 3,50% Hybrid SE0013359148
2020-2027 600 Stibor 3M + 1,50% 2027-01-30 XS2111589219 Grén
2020-2025 785,45 Stibor 3M + 2,008 2025-06-26 XS$2194790429
2020-2023 2750 7% 2023-07-24 XS2208267596 Tvingande konvertibel
2020-2025 200 Stibor 3M + 1,170 2025-12-18 XS2275409824 Social
Aterképt av SBB
Loptid M EUR (MNOK) Réntevillkor Forfallo-datum ISIN-kod Typ
2019-HYB 300 4,63% Hybrid XS1974894138
2019-2025 550 3 1,75% 2025-01-14 XS$1993969515
2019-2026 500 1,13% 2026-09-04 X52049823680
2020-2027 750 1% 2027-08-12 XS2114871945
2020-HYB 500 2,62% Hybrid XS$2010032618
2020-2040 50 2,75% 2040-04-03 XS2151934978
2020-2028 700 0,75% 2028-12-14 XS2271332285 Social
2020-HYB 500 2,625% Hybrid XS2272358024
Aterképt av SBB
Loptid M NOK (MEUR) Réntevillkor Forfallo-datum ISIN-kod Typ
2016-2023 620 3,00% 2023-11-01 NO0010777683 Sakerstalld
2020-2023 400 Nibor 3M +0,72% 2023-02-24 XS2124186508
2020-2025 700 Nibor 3M + 1,65% 2025-08-27 XS2223676201
2020-2023 200 Nibor 3M + 1,50% 2023-07-14 X$2203994517

NOT j_L Ovriga fordringar NOT 1@ Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

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

Fordringar fastighetstransaktioner 2081 356 Upplupen intakt 84 9
Skattekonto 208 90 Forutbetald forvéarvskostnad 28 100
Ovrigt 109 345 Ej utfakturerade projektkostnader 20 8
Redovisat virde 2398 791 Forbetald forsakring 1 0
Forbetald fastighetsskatt 18 2

Forutbetald hyra 74 3

Ovrigt 8 36

Redovisat varde 243 158
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NOT 2@ Likvida medel

2020-12-31 2019-12-31
Kassa och bank 13606 12858
Redovisat virde 13 606 12 858

NOT 2 1 Eget kapital

Férandring aktiekapital i kr

Antal stamaktier

Antal stamaktier

Antal stamaktier

serie A serie B serieD Antal preferensaktier Aktiekapital
Ingdende virden 2020-01-01 209977 491 1030549 096 104 425 359 30713 134 498 266
Apport/kvittningsemission 2020-01-14 - 9782909 773778 - 1055 669
Apport/kvittningsemission 2020-01-20 - 6910394 953 874 - 786 427
Apport/kvittningsemission 2020-01-30 - 647 364 - - 64736
Apport/kvittningsemission 2020-02-04 - 3650061 366 940 - 401 700
Apport/kvittningsemission 2020-02-26 - 6575281 - - 657528
Nyemission 2020-07-17 - - 21303990 - 2130399
Apport/kvittningsemission 2020-09-01 - - 44197 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 - - 4453 376
Apport/kvittningsemission 2020-12-29 - - 7 860 160 - 786 016
Utgdende virden 2020-12-31 209 977 491 1119504 867 179 881 880 30713 150 939 495
Antal stamaktier Antal stamaktier Antal stamaktier
serie A serie B serieD Antal preferensaktier Aktiekapital
Ingdende virden 2019-01-01 209977 491 546 071 540 41626 390 175 251 79 785 067
Nyemission 2019-01-14 - - 4064516 - 406 452
Nyemission 2019-04-04 - - 2741936 - 274 194
Nyemission 2019-04-04 - - 1612903 - 161 290
Nyemission 2019-04-05 - - 13042574 - 1304257
Nyemission 2019-04-30 - - 4838710 - 483871
Apport/kvittningsemission 2019-05-06 - - 697 113 - 69711
Apport/kvittningsemission 2019-06-11 - - 4774194 - 477 419
Apport/kvittningsemission 2019-07-04 - - 209 134 - 20913
Inlosen preferensaktier 2019-08-20 - - - -139 030 -13903
Apport/kvittningsemission 2019-08-20 - - 2 780 600 - 278 060
Inlosen preferensaktier 2019-09-09 - - - -5508 -551
Apport/kvittningsemission 2019-09-09 - - 110 160 - 11016
Nyemission 2019-11-05 - 18181 819 - - 1818182
Nyemission 2019-12-16 - 57907 534 - - 5790753
Nyemission 2019-12-23 - 7535527 - - 753553
Apport/kvittningsemission 2019-12-30 - 400852676 27927 129 - 42877981
Utgdende virden 2019-12-31 209977 491 1030549 096 104 425 359 30713 134 498 266

Aktiekapital

Per den 31 december 2020 uppgick aktiekapitalet till 150 939 495,10 kr
och kvotvérdet var 0,1 kr, fordelat pa 209 977 491 stamaktier av serie
A, 1119504 867 stamaktier av serie B, 179 881 880 stamaktier av serie

av serie B och stamaktie av serie D. Alla stamaktier har samma ratt till

D och 30 713 preferensaktier. Innehavare av stamaktier av serie A och

B &r berattigade till utdelning som faststalls efter hand. Innehavare

av stamaktierna av serie D har ratt till fem ganger den sammanlagda
utdelningen pa stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 kr per aktie
och ar. Aktieinnehavet berattigar till rostratt vid bolagsstdmman med en

rost per aktie for stamaktie av serie A och 0,1 rost per aktie for stamaktie
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Ovrigt tillskjutet kapital
Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av Samhéllsbyggnads-

bolaget i Norden AB (publ)s dgare i form av aktiedgartillskott samt 6verkurs
vid emissioner av stamaktier och preferensaktier.

Samhallsbyggnadsbolaget 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.



Hybridobligation

SBB har emitterat fyra hybridobligationer uppgaende till totalt 14,5 mdkr
efter avdrag for emissionskostnader. Nedan ar en sammanstallning 6ver
utestdende hybridobligationer.

ISIN-kod Valuta Belopp Réntevillkor
SE0013359148 SEKm 1500 Stibor M + 3,50 %
XS1974894138 EURmM 300 4,63%
X$2010032618 EURmM 500 2,62%
XS2272358024 EURmM 500 2,63%

SBB har en mgjlighet att I6sa in utestdende hybridobligationer fr.o.m.
forsta mojliga inlésendag som infaller 5-6 ar efter emissionsdagen. Vid
forsta redovisningstillfallet har bedémningen gjorts att hybridobligatio-
nerna ska klassificeras som egetkapitalinstrument och inte som finansiella
skulder. Den bedomning som ligger till grund for klassificeringen ar att
det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet
genom att erldgga kontanter eller en annan finansiell tillgang. Det finns
inte heller nagra andra omstandigheter som indikerar att avtalen kommer
att regleras i kontanter eller annan finansiell tillgang. SBB har ratt att skjuta
utbetalningar avseende ranta pa obestamd tid satillvida hybridobliga-
tionsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobligationerna ar
efterstallda samtliga andra fordringsagare.

Innehav utan bestimmande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande bestar till storsta del av den
minoritet av stamaktier och preferensaktier i Hemfosa som SBB inte
kontrollerade per 2020-12-31, dvs. 1,7 procent av aktierna och 1,2 procent
av rosterna i Hemfosa. Dessutom finns en minoritetsandel avseende
dotterbolag i Hemfosa-koncernen.

Utover preferensaktierna i Hemfosa finns preferensaktier pa tre nivaer i
SBB-koncernen; i moderbolaget och i dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco
AS. Moderbolagets preferensaktie berattigare till en tiondels (1/10) rést.
Om bolagsstamman beslutar om vinstutdelning har SBB:s preferensaktie
foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 35 kr per
preferensaktie.

Omrakningsreserv

Omréakningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid
omrakning av finansiella rapporter fran utlandska verksamheter som har
uppréttat sina finansiella rapporter i en annan valuta an den valuta 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 utlandska
verksamheten.

Omradkningsreserv 2020-12-31 2019-12-31
Ingdende redovisat varde 55 -108
Arets forandring -916 163
Utgaende 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 foretradesratt till 35 kr/
aktie och stamaktierna av serie D en utdelning om maximalt 2 kr/ aktie i
arlig utdelning. Darutover utgar ranta avseende hybridlan. Berakningen
av resultat per stamaktie A och B har baserats pa arets resultat med
avdrag for utdelning avseende preferensaktier och stamaktier av serie D
samt ranta pa hybridlan. Resultatet har fordelats pa genomsnittligt antal
stamaktier av serie A och B uppgdende till 1 312 784 970 st (762 481 721).

Resultat per aktie fore utspadning 2020 2019
Arets resultat 9084 2624
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare -3 -11
Avgar resultat hanforligt till innehavare av

stamaktier av serie D -262 -150
Avgar resultat hanforligt till hybridlan -332 -198
Avgar resultat hanforligt till minoritetsandel -74 -4
Arets resultat hinférligt till stamaktier A och B 8413 2261

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier

avserieA+B 1312784970 762481721

Resultat per aktie fore utspadning 6,41 2,97

Genomsnittligt antal utestdende stamaktier av

serieD 130778598 65967084
Resultat per aktie (stamaktie D har ingen

utspadning) 2,00 2,00
Resultat per aktie efter utspadning 2020 2019
Arets resultat 9084 2624
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare -3 -11
Avgar resultat hanforligt till innehavare av -262 -150
stamaktier av serie D

Avgar resultat hanforligt till hybridlan -332 -198
Avgar resultat hanforligt till minoritetsandel -74 -4
Arets resultat hinférligt till stamaktier A och B 8413 2261

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 1312784970 762481721

avserieA+B

Effekt av potentiella stamaktier avseende - 10 916617
optioner
Resultat per aktie efter utspadning 6,41 2,92

Vid berakning av resultat per aktie efter utspadning justeras det vagda
genomsnittliga antalet utestaende stamaktier for utspadningseffekten av
samtliga potentiella stamaktier. Dessa potentiella stamaktier ar hanforliga
till de teckningsoptioner som bolagets anstallda har tecknat. De potentiella
stamaktierna avser stamaktier av serie B. For stamaktier av av serie D finns
ingen utspadning da det inte finns nagra potentiella stamaktier.

Av utdelningen avser 1 mkr (1) utdelning avseende preferensaktier,
418 mkr (-) utdelning avseende stamaktier av serie A och B, 93 mkr (90)
utdelning avseende stamaktier av serie D och 91 mkr (72) ranta avseende
hybridobligationen som annu ej betalats ut.
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NOT 23 Finansiella risker

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

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

Den 6vergripande malsattningen for finansieringsverksamheten ar att:

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

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

- Sdkerstalla en god betalningsberedskap for att vid var tidpunkt kunna
mota SBB:s betalningsforpliktelser

- Sdkerstalla tillgang till erforderlig finansiering till Idgsta mojliga kostnad
inom ramen for beslutad riskniva

- Sakerstalla 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 for att det inte finns tillracklig likviditet

for att méta kommande betalningsataganden. Lopande gors likviditets-
prognoser med syftet att verifiera behovet av kapital. En likviditetsreserv
for verksamheten ska vid var tid finnas tillganglig for att sakerstalla SBB:s
kortsiktiga betalningsférmaga. Finansieringsrisk definieras som risken att
vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha
tillgang till medel for refinansieringar, investeringar och 6vriga betalningar.
Genom en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplanings-
former, langivare och val avvagda likviditetsreserver kan risken minimeras.
SBB ska strdva efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framforhall-
ning vid finansieringar. Per 31 december 2020 uppgick den genomsnittliga
aterstaende l6ptiden pa 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, Ianelofte, finansiella placeringar, outnyttjade
krediter) uppgar till 45 846 Mkr (19 961). Koncernens kontraktsenliga
aterbetalningar av finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Skulder
har inkluderats i den period nér aterbetalning tidigast kan kravas.

2020-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 130 4154 3361 4424 12 169
Obligationslan 3160 4333 9922 20675 38090
Foretagscertifikat 5418 - - - 5418
Ovriga l&ngfristiga skulder - 999 19 3 1020
Derivatskulder 97 18 124 27 267
Leverantorsskulder 117 - - - 117
Ovriga kortfristiga skulder 2098 - - - 2098
Summa 11 020 9605 13425 25128 59179
2019-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Skulder till kreditinstitut *) 3923 8921 12403 837 26 084
Obligationslan *) 1466 7587 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 16 629 17 162 12338 65418

*) Exklusive upplaggningsavgifter
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Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och
kommersiella, inte kan fullgora sina skyldigheter i tid eller erbjuda sdkerhet
for fullgorandet. | den finansiella verksamheten ar malsattningen att aktivt
sprida risken att kapital gar forlorat da en motpart inte kan fullgéra sina
skyldigheter. En annan kreditrisk bestar i risken att SBB:s hyresgaster inte
kan fullgora sina skyldigheter. Koncernen har faststallda riktlinjer for att
sakra att hyresgasterna har lamplig kreditbakgrund och kreditforlusterna
uppgar till ett ringa belopp i férhallande till koncernens omsattning.
Beddmningen har gjorts att det inte har skett ndgon vasentlig 6kning
av kreditrisk for nagon av koncernens finansiella tillgangar. Motparterna
ar utan kreditriskbetyg, forutom for likvida medel dar motparterna har
kreditriskbetyget AA- och A.

Aldersanalysen for hyres och kundfordringar pa balansdagen anges nedan.

2020-12-31 2019-12-31
Ej forfallna hyres och kundfordringar 30 35
Forfallna kundfordringar 1-30 dagar 17 18
Forfallna kundfordringar 31-90 dagar 19 9
Forfallna 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 kreditforluster) 1 -1
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp 0 -
Summa -17 -20
Utgaende redovisat virde 91 54

Fordringar utgors i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen
valt att tillampa den forenklade metoden for redovisning av férvantade
kreditforluster enligt IFRS 9. Detta innebar att forvantade kreditforluster
reserveras for aterstaende 16ptid, vilken forvantas understiga ett ar for
samtliga fordringar ovan. Hyra faktureras i forskott, vilket innebar att
samtliga redovisade hyresfordringar har forfallit till betalning. Koncernen
reserverar for forvantade kreditforluster baserat pa historisk information
om konstaterade kundférluster i kombination med beaktande av kdnd
information om motparten och framatriktad information. SBB skriver
bort en fordran nar det inte ldngre finns ndgon forvantan pa att erhalla
betalning och da aktiva atgarder for att erhalla betalning har avslutats.
Ovan visas de finansiella tillgdngar for vilka koncernen har reserverat
forvantade kreditforluster. Utover detta bevakar koncernen reserverings-
behov dven fér andra finansiella instrument, exempelvis likvida medel, och
for moderbolaget ocksa interna fordringar. SBB tillampar en ratingbaserad
metod i kombination med annan kand information och framatblickande
faktorer for bedémning av forvantade kreditforluster. | de fall beloppen
inte bedéms vara ovasentliga sker en reservering for forvantade kreditfor-
luster aven for dessa finansiella instrument.

Rénterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden
ger negativa effekter for SBB. Ranterisk paverkar SBB dels som I6pande
rantekostnader for lan och derivat och dels som marknadsvardeforand-
ringar pa derivat. Med rédnterisk avses i forsta hand risken i SBB:s [6pande
rantekostnader. Malsattningen med ranteriskhanteringen ar att uppna
onskad stabilitet i SBB:s samlade kassafloden. Stabila kassafloden ar viktigt
dels for att framja fastighetsinvesteringarna dels for att uppfylla de krav
och forvantningar kreditgivare och andra externa parter har pa SBB.

Inom ramen for vald strategi och tillatna avvikelser &r malet att langsiktigt
uppna basta mojliga finansiella kassafléde. Rénterisken ska matas pa SBB:s
nettoskuldsattning i kombination med derivatinstrument. Ranteriskstra-
tegin ska utgoras av en balanserad kombination av rorlig rénta och fast
rantebindning. Vid val av ranteriskstrategi ska hansyn tas till hur kdnsliga
SBB:s samlade kassafléden ar for utvecklingen pa rantemarknaden 6ver en
flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid
arets slut till 4,5 ar (2,8) . Nedan framgar ranteforfallostrukturen.



Ranteforfallostruktur (nominella belopp)

Forfalloar Ranteforfall Andel %
Rérligt 11415 21
2021 1587 3
2022 1822 3
2023 3043 5
2024 2264 4
2025 9676 17
2026 25870 46
Summa rantebdrande skulder 55676 100

Kapitalhantering och finansiella ataganden

SBB ska ha en stabil finansiell stalining som ska ge bolaget forutsattningar
for dess verksamhet och malet att generera tillvaxt i forvaltningsresultat
per stamaktie A och B som éver en femarsperiod i genomsnitt uppgar till
minst 15 procent per ar.

SBB:s utdelningspolicy innebar dessutom en malsattning att generera
en stabilt 6kande arlig utdelning. Ett annat mal &r att uppna en BBB+ rating
under forsta halvaret 2021 samt A- pa lang sikt. For att uppna dessa mal
har SBB ett antal finansiella mal:

Belaningsgraden ska vara lagre @n 50 procent. Per 2020-12-31 var
belaningsgraden 35 procent.

Soliditeten ska vara minst 45 procent. Per 2020-12-31 var soliditeten
43 procent. Att malet avseende soliditet inte uppfyllts for 2020 har sin
forklaring i den kapitalanskaffning som gjorts for forvarvet av Hemfosa.
Den justerade soliditeten var saledes 48 procent.

Generera en intjaning fran Fastighetsutveckling om i genomsnitt 1 000
till 1 400 mkr per ar

Sakerstalld belaningsgrad ska vara lagre an 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 ror de sig om soliditet,
beldningsgrad och rantetackningsgrad. Kreditavtalen har i regel en grans
for soliditet pa 25 procent som nedre gréns. Rantetackningsgraden ska

i kreditavtalen ofta vara 1,5-1,7 ggr samt att belaningsgraden ska vara
hogst 70-80 procent.

Kénslighetsanalys

Kanslighetsanalysens berdkningar baseras pa koncernens intjanings-
férmaga och balansrékning per 2020-12-31. Kénslighetsanalysen visar
effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och en av
parametrarna. Rantebarande skulder och hyreskontrakt I6per 6ver flera ar,
vilket innebar att nivaforandringar inte far fullt genomslag under ett enskilt
ar utan forst i ett langre perspektiv.

Arlig resultateffekt fére

Forandring +/- skatt , mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad 1 procentenhet +/-52
Hyresintakter 1 procent +/-48
Fastighetskostnader 1 procent +/-14
Genomsnittlig rénta 1 procentenhet +/- 553

Sakringsinstrument och sdkringsredovisning
Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta fordelar sig per den 31
december 2020 pa foljande underliggande belopp och forfallotider.

Sdkringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer

den 31 december 2020
Sakringsinstrument -
sakringsredovisning tillampas
(Belopp i SEK mkr)

Skuld i Euro - valutasakring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet - - -

Inom 3 man-

3 man 1ar 1-3ar >3ar Totalt

9671

Skuld i NOK - valutasakring av nettoin-

vestering i utlandsverksamhet - - - 2959 2959

Summa skuld, nominellt belopp
(balansdagens varde) - - - 12630 12630

Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer

den 31 december 2019
Sakringsinstrument -
sakringsredovisning tillampas
(Belopp i SEK mkr)

Skuld i Euro - valutasakring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet - - - 2215

Inom 3 man-

3 man 1ar 1-3ar >3ar Totalt

2215

Skuld i NOK - valutasakring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet - - - 1057 1057

Summa skuld, nominellt belopp

(balansdagens vérde) - - - 3272 3272

Sakringsredovisning paborjades under 2018. Koncernen tillampar
sakringsredovisning enligt IFRS 9 avseende laneskulder som syftar till att
sakra valutarisk i nettoinvesteringar i utlandsverksamheter. Lanen varderas
till balansdagens valutakurs. Till den del ett effektivt sakringsforhallande
foreligger redovisas valutakursforandringen pa lanen i 6vrigt totalresultat,
och méter hdrmed valutakursforandringar pa nettoinvesteringar i
utlandsverksamheten. Valutakursférandringar for ineffektiv andel av ett
sakringsforhallande redovisas omedelbart i resultatrakningen.

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

Sakringar utformas sa att de kan férvéantas vara effektiva, det vill saga,
det forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sakringsinstru-
mentet motverkar forandringar i verkligt varde avseende valutakurser i
sakrad post. Det ekonomiska sambandet faststalls foretradesvis genom
kvalitativ analys av kritiska villkor i sékringsforhallandet. Om dndrade
forhallanden paverkar sakringsforhallandet sa att kritiska villkor inte langre
matchar anvander koncernen kvantitativa metoder (hypotetiska derivat-
metoden) for att utvardera effektiviteten. Kallor till sékringsineffektivitet
omfattar risken for att sékrad volym i sékringsinstrument skulle 6verstiga
nettoinvesteringen. Koncernen stdmmer [6pande av valutaexponeringen i
nettoinvesteringarna och sakringsredovisning tillampas enbart for en andel
av total exponering, varfor risken for ineffektivitet bedoms lag.

Koncernen faststaller sdakringskvoten mellan sakringsinstrument och
sakrad post baserat pa de sakringskvoter som foreligger i de faktiska
sakringarna. sakringskvoten ar 1:1.
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Effekter av sakrings-

Sakringsinstrument som
identifierats i sakringsrelationer

Perioden -
forandring i verkligt
varde, for matning

NOT 5 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

redovisning p3 finansiell den 31 december 2020 av ineffektivitet
stdllning och resultat Nomi- Redo- Postii Sak-
- Aktuella sakrings- nellt visat balans- ringsin-  Sakrad
relationer belopp virde rdakningen strument post
Valutasdkring av
nettoinvestering
i utlandsverksamhet
Obliga-
Skuld i Euro -9671 -9671  tionslan -337 -337
Obliga-
Skuld i NOK -2959 -2959  tionslan -201 -201
Perioden -

Sakringsinstrument som

forandring i verkligt

Effekter av sikrings- identifierats i sakringsrelationer  varde, for matning
redovisning p3 finansiell den 31 december 2019 av ineffektivitet
stallning och resultat Nomi- Redo- Post i Sak-
- Aktuella sédkrings- nellt visat balans- ringsin-  Sakrad
relationer belopp virde rakningen strument post
Valutasdkring av
nettoinvestering
i utlandsverksamhet
Obliga-
Skuld i Euro -2215 -2215  tionslan -28 -28
Obliga-
Skuld i NOK -1057 -1057  tionslan -8 -8

En viss ineffektivitet har redovisats under perioden da sakringsforhallandet

inte varit 1:1. Ineffektiviteten redovisas som valutakursdifferenser om 158

mkr (98) i resultatet.

Effekter av sdkringsredovisning
pa finansiell stillning och resultat

Avstamning av valutaomrakningsreserv

2020
Valutaomrak-
ningsreserv

2019
Valutaomrak-
ningsreserv

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna personalkostnader 21 20
Upplupna driftkostnader 95 62
Upplupna réantor 526 287
Forutbetalda hyresintdkter 620 610
Ovriga upplupna kostnader 113 430
Redovisat varde 1375 1408
NOT 2 Skulder hanforliga till finansierings-
verksamheten
Ej kassaflode-
spaverkande
transaktioner
Kassa- For-
flodes- and-
paverk- Over- ring
ande tagen iutl-
2020- trans- skuldvid &dndsk 2020-
01-01  aktioner forvarv valuta Ovrigt 12-31
Obligationslan 25162 11674 - 947 - 37783
Skulder till
kreditinstitut 25985 -14918 513 484 - 12064
Foretagscertifikat 4944 348 - 126 - 5418
Uppskjuten skatt 3095 - - - -678 2417
Ovriga langfristiga
skulder 22 498 500 - - 1020
Totala skulder
hanforliga till
finansieringsverk-
samheten 59 208 -2398 1013 1557 -678 58703
Ej kassaflode-
spaverkande
transaktioner
Kassa- For-
flodes- and-
péverk- Over- ring
ande tagen iut-
2019- trans- skuldvid landsk 2019-
01-01  aktioner  forvarv valuta Ovrigt 12-31
Obligationslan 6925 15161 3085 -9 - 25162
Skulder till
kreditinstitut 5909 -328 20391 13 - 25985
Foretagscertifikat 1840 1639 1455 10 - 4944
Uppskjuten skatt - - 3095 - - 3095
Ovriga langfristiga
skulder 25 -3 - - - 22
Totala skulder
hanforliga till
finansieringsverk-
samheten 14700 16 469 28026 14 - 59 208

Ingdende bokfort virde 55 -108
Tillkommande poster under perioden
Valutaomrakningseffekter fran netto-
investeringar i utlandsverksamheter -1339 135
Valutakursomvardering av skuld i
utlandsk valuta som identifierats som
sakringsinstrument 423 28
Summa tillkommande poster,
redovisade i 6vrigt totalresultat -916 163
Utgdende bokfért virde -861 55
varav fortlopande sakringar -861 55
NOT 2@ Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Skulder fastighetstransaktioner 715 8169
Latent stampelskatt 320 0
Skulder personalkostnader 14 0
Utdelning 553 0
Ovriga kortfristiga skulder 496 653
Redovisat virde 2098 8822
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NOT 27 Stadllda sdkerheter

2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsinteckningar 27 438 87795
Andelar i koncernféretag 10905 13161
Summa 38319 100 956

NOT 2 Eventualforpliktelser

Borgensférbindelser fér ataganden i joint ventures/

2020-12-31 2019-12-31

intressebolag - 273
Garanti for ataganden i joint ventures/intressebolag - 6
Summa - 279

NOT 2@ Transaktioner med nérstaende

SBB har haft ett incitamentsprogram for bolagets nuvarande och framtida
anstallda som omfattar 20 000 000 teckningsoptioner som berattigar till
teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Optionsprogrammet
ar upprattat pa marknadsmaéssiga villkor. Teckning av B-aktier med stod
av teckningsoptioner skedde under oktober 2020. Teckningskursen for
nyteckning av B-aktier motsvarade 130 procent av genomsnittet av bola-
gets B-aktiers volymvagda senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna
24 oktober 2017 till och med den 6 november 2017, dvs. 7,93 kr.

For information om erséattningar till ledande befattningshavare se not 8
Anstdllda och personalkostnader.

NOT 3@ Handelser efter balansdagen

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

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

e | januari emitterade SBB en icke sakerstalld obligation om EUR 600m.
Obligationen har en |6ptid pa tva ar med en ratt till aterkop efter ungefar
ett ar och placerades med en rorlig rdnta pa 3 manader EURIBOR plus
60bps.

* P4 den extra bolagstdmman den 23 februari beslutades om inlésen av
samtliga preferensaktier samt inférande av langsiktigt incitamentspro-
gram genom emission av teckningsoptioner.

* Bolaget har efter kvartalets utgang genomfort externvardering av
transaktioner tecknade efter kvartalets utgang och avtal som kommer
att tilltrddas under de kommande 12 manaderna. Dessa transaktioner
har avseende samhallsfastigheter en snittkontraktslangd om 33,8 ar och
ett fullt indexerat driftnetto om 119 mkr. Utfallet av varderingen visar
pa ett 6vervarde som dverstiger anskaffningsvardet/investeringar med

1225 mkr.
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Moderbolagets resultatrakning

Moderbolagets balansrakning

Belopp i MKR Not 2020 2019 Belopp i MKR Not 2020 2019
Nettoomsattning - - TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Personalkostnader 4 39 31 Finansiella anlaggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader 3 83 147 Andelar i koncernforetag 10 26 698 24 232
Rérelseresultat 122 178 Fordringar hos koncernforetag 11,12 34 044 18 822
Fordringar hos intresseforetag/joint ventures 12 81 -
R Uppskjutna skattefordringar 9 180 45
Resultat fran finansiella poster .,
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 12 1050 239
Resultat fran andelar i koncernféretag 5 166 -44 X
Derivat 12 129 21
Rénteintdkter och liknande resultatposter 6 927 831 Andra langfristiga fordringar 12 B 1
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -852 -626 Summa finansiella anliggningstillgangar 62 181 43360
Valutakursdifferenser 7 277 - Summa anliggningstillgdngar 62181 43360
Vardeférandringar derivat 7 -265 21
Resultat efter finansiella poster 132 4 Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Bokslutsdispositioner 8 -62 453 Ovriga fordringar 12 806 18
Resultat fore skatt 69 457 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 29 5
Summa kortfristiga fordringar 835 23
Skatt 9 6 -81
Kortfristiga placeringar 12 - 1041
PERIODENS RESULTAT 75 376
Kassa och bank 12,14 12 986 11664
Summa omsattningstillgangar 13821 12728
SUMMA TILLGANGAR 76 002 56 088
Moderbolagets rapport Belopp i MKR Not 2020 2019
oo I I
over tota resu tat EGET KAPITAL OCH SKULDER 21
Belopp i MKR Not 2020 2019 Bundet eget kapital
Aktiekapital 150 134
Periodens resultat 75 376 Fritt eget kapital
Ovrigt totalresultat ) ) Overkursfond 39375 22628
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 75 376 Balanserat resultat A7 221
Arets resultat 75 376
Summa eget kapital 38421 22917
Obeskattade reserver 16 14 -
Langfristiga skulder
Obligationslan 12 27 255 20387
Skulder till intresseforetag 12 - 287
Derivat 12 255 -
Ovriga langfristiga skulder 12 457 -
Summa langfristiga skulder 27937 20674
Kortfristiga skulder
Obligationslan 3080 444
Foretagscertifikat 12 5418 3486
KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING Leverantdrsskulder 12 > 12
Moderbolagets verksamhet bestar av koncernévergripande funktioner Aktuella skatteskulder 9 9 -
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshan- Ovriga skulder 12 622 8103
tering. Bolaget har 21 anstéllda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17 496 452
uppgick under perioden till -122 mkr (-178). Summa kortfristiga skulder 9630 12 497
SBB genomforde under perioden emissioner av stamaktier av serie B och D SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 76002 56088

om 4 282 mkr efter emissionskostnader. | 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. emissionskostna-
der uppgick till 2 148 mkr. Dessutom emitterades hybridobligationer om 10
333 mkr under aret.
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Moderbolagets forandringar

i eget kapital

Moderbolagets kassaflode

Belopp i MKR Belopp i MKR Not 2020 2019
R Balan- Totalt
Aktieka- Overkurs- serat eget Den I6pande verksamheten
pital fond" resultat kapital Resultat efter finansiella poster 132 4
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 7211 -65 7226 Rintenetto .87 2205
Erlagd ranta -568 -449
Arets resultat - - 376 376 Erhallen ranta 918 831
Ovrigt totalresultat - - - - Skatt - -
Arets totalresultat B B 376 376 Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
Ny/apport/kvittningsemission 54 13352 - 13596 férandringar av rérelsekapital 394 181
Emission hybridobligation - 4 600 - 4677
. Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Utdelning ) -569 ) = Okning (-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -236 -10
Inl6sta preferensaktier : 93 - 93 Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -8 051 8120
Skatteeffekt eget kapital - - 127 127 Kassafléde fran den I6pande verksamheten 7893 8291
Aterkop hybridlan - -1873 283 -2156
Utgaende eget kapital 2019-12-31 134 22629 154 22917 Investeringsverksamheten
Investering i dotterféretag -1717 -20532
Uppkomna fordringar hos koncernféretag -12 354 -10 874
Ingdende eget kapital 2020-01-01 134 22629 154 22917 Forandring av fordringar hos intresseféretag -648 156
Forandring av finansiella tillgangar 347 -1239
Forandring av andra langfristiga fordringar -134 -
%rets resultat ) ) & s Kassafléde fran investeringsverksamheten -14505  -32489
Ovrigt totalresultat - - - -
Arets totalresultat 75 75 Fi ieringsverksamheten
Apport-/kvittnings-/nyemission 16 4266 - 4282 Apport/kvittningsemission 665 13406
Emission hybridobligation - 10333 - 10333 Emission hybridobligation 10333 4600
Emission tvingande konvertibel - 2148 - 2148 Aterkopta hybridobligationer - -2156
Utdelning R B 1453 1453 Emission konvertibler 2148 -
Skatteeffekt eget kapital - - 118 118 Inidsta preferensaktier ) -93
- N Erhallna koncernbidrag - 453
Utgaende eget kapital 2020-12-31 150 39375 -1105 38421 Utbetald utdelning -853 419
Y Hela éverkursfonden utgér fritt eget kapital Upptagna lan/losta lén 11713 20065
Forandring av 6vriga langfristiga skulder -287 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 23720 5856
Periodens kassaflode 1322 11658
Likvida medel vid periodens bérjan 11 664 6
Likvida medel vid periodens slut 14 12 986 11 644
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Moderbolagets noter (1-22)

NOT 1 Vasentliga redovisningsprinciper

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

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med anskaff-
ningsvardemetoden. Detta innebér att transaktionskostnader inkluderas

i det bokforda vardet for innehav i dotterbolaget. Det bokforda vardet
provas kvartalsvis mot dotterbolagens egna kapital. | de fall bokfért varde
understiger dotterbolagens koncernmaéssiga varde sker nedskrivning som
belastar resultatrakningen. | de fall en tidigare nedskrivning inte langre ar
motiverad sker aterféring av denna.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott

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

Intdkter

Utdelning redovisas nar ratten att erhalla betalning bedéms som saker.
Intékter fran forsaljning av dotterbolag redovisas da risker och formaner
samt kontroll férknippade med innehavet i dotterbolaget dvergatt till
koparen.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning, tillam-
pas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9 i moderforetaget
som juridisk person, utan moderféretaget tillampar i enlighet med ARL
anskaffningsvardemetoden. | moderforetaget varderas darmed finansiella
anlaggningstillgangar till anskaffningsvarde och finansiella omsattnings-
tillgangar enligt lagsta vardets princip, med tillampning av nedskrivning
for forvantade kreditforluster enligt IFRS 9 avseende tillgdngar som ar
skuldinstrument, se vidare i not 23 for koncernen. For 6vriga finansiella
tillgangar baseras nedskrivning pa marknadsvarden.

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

Obeskattade reserver

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver
upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
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NOT 2 Vasentliga uppskattningar och bedémningar

For vasentliga uppskattningar och bedémningar, se not 3 for koncernen

NOT 3 Arvode till revisor

Ernst & Young AB 2020 2019
Revisionsuppdraget 10 1
Annan revisionsverksamhet - 1
Skatteradgivning 1

Ovriga tjanster - 4
Summa 11 6

NOT é]]? Anstadllda och personalkostnader

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

NOT 5 Resultat fran andelar i koncernbolag

2020 2019
Erhalina utdelningar 138 -
Resultat fran andelar i koncernforetag 28 -44
Summa 166 -44

NOT @ Ranteintadkter och liknande resultatposter

Tillgdngar virderade till upplupet anskaffningsvirde 2020 2019
Réanteintakter fran koncernbolag 825 611
Ovriga ranteintakter 102 37
Kursdifferenser* - 182
Summa 927 831

* Ej berdkning enligt effektivrantemetoden



NOT z; Rantekostnader och liknande resultatposter

NOT 1\@ Andelar i koncernbolag

Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde 2020 2019 2020-12-31 2019-12-31
Réntekostnader till koncernbolag 216 136 Ingdende anskaffningsvarden 24232 3700
Ovriga rantekostnader 510 242 Forvarv/aktieagartillskott 2 466 20559
Kursdifferenser* - 56 Nedskrivningar - -
Ovriga finansiella kostnader 125 192 Forsaljningar - -26
Summa 825 626 Utgdende redovisat virde 26 698 24232
* Ej berdkning enligt effektivrantemetoden Redovisat virde
Kapital- 2020- 2019-
Bolag Sate Aktier andel 12-31  12-31
SBB i Norden AB (publ)
Org.nr 559053-5174 Stockholm 20516 611 100% 2281 2281
NOT Bokslutsdispositioner Aktiebolaget Hégkullen
Org.nr 559002-5465 Stockholm 10 000 000 100% 334 334
2020 2019 SBB Option AB
" - Org.nr 559062-6262 Stockholm 50000 100% 7 7
Erhallet koncernbidrag - 451
. . Kuststaden Holding AB
Lamnat koncernbidrag -48 - Org.nr556875-2173  Oskarshamn 26735251  100% 623 623
Avsattning 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
_ 0y
NOT Skatt Org.nr 556917-4377 Stockholm 177 420348 98% 23058 20559
SBB Treasury Oy
Org.nr 3147399-4 Helsingfors 1000 100% 1 -
2020 2019 N N
Redovisat varde
Aktuell skatt -11 1 i moderforetaget 26698 24232
Forandring av uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader 17 -82
Redovisad skatt 6 -81
Avstamning av effektiv skattesats 2020 2019 dri h k f6
Resultat fore skatt o 7 NOT j L Fordringar hos koncernforetag
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget (21,4 %/22 %) -15 -98
Skatteeffekt av: 2020-12-31 2019-12-31
Andra skattesatser som tillampats inom bolaget 1 -2 Ingéende bokfort vérde 18822 7948
Skatt hanforlig till tidigare ar 2 2 Tillkommande fordringar 76 764 65004
Ej skattepliktiga intdkter 35 0 Omklassificeringar 0 44
£j avdragsgilla kostnader 31 5 Avgdende fordringar -61 542 -54 086
Ej bokférda kostnader som ska dras av - 11 Utgiende redovisat vérde 34044 18 822
Aktivering av underskott 17 31 .
- g Kreditrisk
Redovisad skatt 6 -81 Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod foér berakning av
Effektiv skattesats 8,3% 17,7%

Avstamning uppskjuten skattefordran

2020-12-31 2019-12-31

Ingadende redovisat varde 45 1
Underskottsavdrag 135 44
Utgadende redovisat virde 180 45

Avstamning uppskjuten skattefordran

2020-12-31 2019-12-31

Ingdende redovisat varde 45 1
Skatt redovisad i resultatrakningen 17 -82
Skatt redovisad mot eget kapital 118 127
Utgdende redovisat virde 180 45

forvantade kreditforluster pa koncerninterna fordringar utifran sannolik-
het for fallissemang, forvantad forlust samt exponering vid fallissemang.
Moderforetaget har definierat fallissemang som da betalning av fordran
ar 90 dagar forsenad eller mer, eller om andra faktorer som indikerar att
betalningsinstallelse foreligger. Moderforetaget bedémer att dotterfore-
tagen i dagslaget har likartade riskprofiler och bedémning sker pa kollektiv
basis. Vasentlig 6kning av kreditrisk har per balansdagen inte bedomts
foreligga for nagon koncernintern fordran. Moderféretagets fordringar pa
dess dotterforetag ar efterstéllda externa langivares fordringar for vilka
dotterforetagets fastigheter ar stallda som sakerhet. Moderforetaget
tillampar den generella metoden pa de koncerninterna fordringarna.
Moderforetagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterfo-
retagens genomsnittliga belaningsgrad (Loan to Value) samt férvantat
marknadsvarde vid en patvingad forséljning. Baserat pa moderforetagets
bedémningar enligt ovanstdende metod med beaktande av 6vrig kand
information och framatblickade faktorer bedéms forvantade kreditforlus-
ter inte vara vasentliga och ingen reservering har darfor redovisats.
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NOT 12 Finansiella instrument

Virdering av finansiella tillgdngar och skulder per 2020-12-31

Finansiella
tillgangar/skul-
der redovisade

Finansiella till-
gangar/skulder

redovisade till till upplupet
MKR verkligt resultat anskaffnings- Verkligt
Finansiella tillgdngar via resultatet virde varde
Fordringar hos koncernféretag - 34044 34044
Fordringar hos intresseforetag - 81 81
Finansiella tillgdngar 1050 - 1050
varderade till verkligt varde
Derivat 129 - 129
Ovriga kortfristiga fordringar - 806 806
Likvida medel - 12968 12968
Summa 1179 47 899 49 078
Finansiella skulder
Obligationslan - 30335 30335
Ovriga langfristiga skulder - 457 457
Foretagscertifikat - 5418 5418
Derivat 255 - 255
Leverantorsskulder - 5 5
Ovriga kortfristiga skulder - 622 622
Summa 255 36 837 37092
Virdering av finansiella tillgangar och skulder per 2019-12-31
Finansiella
Finansiella till-  tillgdngar/skul-
gangar/skulder  der redovisade
redovisade till till upplupet
MKR verkligt resultat anskaffnings- Verkligt
Finansiella tillgdngar via resultatet virde vérde
Fordringar hos koncernféretag - 18 822 18 822
Derivat 21 - 21
Andra langfristiga fordringar - 1 1
Ovriga kortfristiga fordringar - 18 18
Kortfristiga placeringar - 1041 1041
Likvida medel - 11664 11664
Summa 21 31546 31567
Finansiella skulder
Obligationslan - 20387 20387
Skulder till intresseféretag - 287 287
Foretagscertifikat - 3486 3486
Leverantodrsskulder - 12 12
Ovriga kortfristiga skulder - 8103 8103
Summa - 32275 32275

Tillgangarna och skulderna ar redovisade till upplupet anskaffningsvérde
som beddms dverensstamma med dess verkliga varde.

Vardering till verkligt varde
Verkligt varde ar det pris som vid varderingstidpunkten skulle erhallas vid
forsaljning av en tillgang eller betalas vid 6verlatelse av en skuld genom en
ordnad transaktion mellan marknadsaktorer. Tabellen nedan visar finan-
siella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i
verkligt vardehierarkin gjorts. De olika nivaerna definieras enligt féljande:
* Niva 1 - Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for identiska
tillgangar eller skulder
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¢ Niva 2 - Andra observerbara indata for tillgangen eller skulder an note-
rade priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnoteringar)
eller indirekt (dvs. harledda fran prisnoteringar)

¢ Niva 3 - Indata for tillgdngen eller skulden som inte baseras pa observer-
bara marknadsdata (dvs. icke observerbara indata)

Likviditets- och finansieringsrisk

Med likviditetsrisk avses risken for att det inte finns tillracklig likviditet
for att mota kommande betalningsataganden. Lopande gors likviditets-
prognoser med syftet att verifiera behovet av kapital. En likviditetsreserv
for verksamheten ska vid var tid finnas tillganglig for att sakerstélla SBB:s
kortsiktiga betalningsformaga.

Finansieringsrisk definieras som risken att vid ndgon tidpunkt inte
ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang till medel
for refinansieringar, investeringar och évriga betalningar. Genom en
god diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplaningsformer,
langivare och val avvagda likviditetsreserver kan risken minimeras. SBB ska
strava efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framforhalining vid
finansieringar.

Per 31 december 2020 uppgick den genomsnittliga aterstaende
|6ptiden pa 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 outnyttjade kreditfaciliteter.

Moderbolagets kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder
framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nar aterbe-
talning tidigast kan kravas.

2020-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Obligationslan 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
Loptidsanalys <13ar 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Obligationslan 444 7128 13259 - 20831
Foretagscertifikat 3486 - - - 3486
Leverantorsskulder 12 - - - 12
Ovriga kortfristiga skulder 8103 - - - 8103
Summa 12 045 7128 13 259 0 32432

NOT 1 3 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2020-12-31 2019-12-31

Forutbetald forvarvskostnad 10 0
Forbetald forsakring 7 0
Forutbetald ranta 10 0
Ovrigt 2 5
Redovisat virde 29 5

NOT 1@ Likvida medel

Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
12986 11664
12986 11 664

Redovisat varde




NOT 15 Eget kapital NOT 2@ Transaktioner med narstaende

Per den 31 december 2020 bestar aktiekapitalet av 209 977 491 Transaktioner med nirstaende 2020

stamaktier av serie A, 1 229 504 867 stamaktier av serie B, 179 881 880 Inkép av Fordran pa skuld pa
stamaktier av serie D och 30 713 preferensaktier med ett kvotvarde om Finansiella tillgdngar  varor/tjanster Rintor balansdagen balansdagen
0,1 kr. Se dven upplysningar i koncernens not 21 Eget kapital. Koncernbolag R 609 34044 i

1@ Summa - 609 34044
NOT Obeskattade reserver

Transaktioner med nirstaende 2019

2020-12-31 2019-12-31 Inkop av Fordran pa Skuld pa

Periodiseringsfond 14 _ Finansiella tillgdngar  varor/tjinster Rantor balansdagen balansdagen
Redovisat virde 14 - Koncernbolag - 475 18822 R
Summa - 475 18 822 -

Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning till dotterfore-
17 tag och pa de lanen belépande ranta. Lan inom koncernen ar efterstallda
NOT Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter och har under aret I6pt med 2 procent rénta som betalats kvartalsvis.
Forinformation om ersattningar till ledande befattningshavare se

2020-12-31 2019-12-31 personalnot i koncernens not 8.

Upplupna personalkostnader 6 4

Upplupna rantor 488 197

Ovriga poster 2 251 2 1

Redovisat virde 496 452 NOT Handelser efter balansdagen

For handelser efter balansdagen, se not 30 for koncernen.

NOT 1 Stadllda sdkerheter

Moderbolaget har inga stallda sakerheter. NOT 22 Forslag till vinstdisposition

2020-12-31
1@ Till drsstammans forfogande star féljande vinstmedel:
NOT Eventualforpliktelser Overkursfond 39376401 155
Balanserat resultat -1181441272
2020-12-31 2019-12-31 Arets resultat 75 462 360
Borgensférbindelser till forman for koncernféretag 14211 6014 38270422243
Redovisat virde 14 211 6014 Disponeras s4 att:

Till aktiedgare utdelas (1,00 kronor per stamaktie A + B) 1329482358
Till aktiedgare utdelas (2,00 kronor per stamaktie D) 359 763 760
| ny rékning overfores 36581176 125
38270422243

Styrelsens yttrande 6ver utdelningen finns pa s. 65.
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Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att koncern- och arsredovisningen 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 stallning och resultat

samt att forvaltningsberattelsen ger en rattvisande 6versikt 6éver utvecklingen av koncernens och
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osékerhets-
faktorer som de bolag som ingar i koncernen star infor.

Den lagstadgade Hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de omraden i SBB:s arsredovisning vars innehall
anges pa sidan 34, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 25 mars 2021

Lennart Schuss Ilija Batljan
Styrelsens ordférande Verkstallande direktor
Sven-Olof Johansson Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot
Fredrik Svensson Eva Swartz Grimaldi
Styrelseledamot Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm-Erichsen

Styrelseledamot

Var revisionsberéattelse har lamnats den 25 mars 2021.
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen 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 for
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) for ar 2020 med undantag
for 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 upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2020 och
av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningsla-
gen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av
koncernens finansiella stallning per den 31d december 2020 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredovis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten och
héllbarhetsrapporten pa sidorna 62-65 respektive 34-53. Férvaltningsbe-
rattelsen ar forenlig med arsredovis-ningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernre-
do-visningen ar forenliga med innehallet i den kompletterande rapport
som har 6verlamnats till moderbolagets revisionsutskott i enlighet med
Revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Vardering av férvaltningsfastigheter

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och
god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs
narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar 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 pa var basta kunskap och évertygelse, inga forbjudna tjanster
som avses i Revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahal-
lits det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag
eller dess kontrollerade féretag inom EU.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
anda-malsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt
var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen
av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden.
Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart
stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovis-ningen som
helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Beskriv-
ningen nedan av hur revisionen genomférdes inom dessa omraden ska
lasas i detta sammanhang.

Vi har fullgjort de skyldigheter som beskrivs i avsnittet Revisorns
ansvar i var rapport om arsredovisningen ocksa inom dessa omraden.
Darmed genomférdes revisionsatgarder som utformats for att beakta
var bedomning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och kon-cern-
redovisningen. Utfallet av var granskning och de granskningsat-garder
som genomforts for att behandla de omraden som framgar nedan utgor
grunden for var revisionsberattelse.

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick den
31 december 2020 till 90 185 Mkr och vérdeférandringarna till 9 114
Mkr. Forvaltningsfastigheter ar beloppsmassigt den mest vasentliga
posten i koncernens balansrakning. Vardering till verkligt varde ar till
sin natur behaftat med subjektiva bedomningar dar en liten forandring
i gjorda antaganden som ligger till grund for varderingarna kan fa
vasentlig effekt i redovisade varden. Varderingarna ar dels avkast-
ningsbaserade enligt kassaflédesmodellen och dels ortsprismetoden
for byggratter. Kassaflodesmodellen innebar att framtida kassafloden
prognostiseras. Fastigheternas direktavkastningskrav bedéms utifran
varje fastighets unika risk samt gjorda transaktioner pa 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 varderingen
av forvaltningsfastigheter anser vi att detta omrade éar att betrakta
som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision. En beskrivning av
vardering av fastighetsinnehavet framgar av avsnittet Fastigheter pa
sidan 57 och not 14 samt not 3 avseende vasentliga uppskattningar och
beddmningar.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagetsprocess for
fastighetsvérdering, bland annat genom att utvardera tillampad
varderingsmetod och indata i varderingarna. Vi har ocksa gjort
jamforelser mot kdnd marknadsinformation. Vi har med stéd av vara
varderingsspecialister granskat bolagets modell for fastighetsvard-
ring. Med stod av vara varderingsspecialister har vi ocksa granskat
rimligheten i gjorda antaganden for ett urval av fastigheterna som
direktavkastningskrav, vakansgrad, hyresintdkter och driftkostnader.
Vi har bedémt huruvida ldamnade upplysningar i arsredovisningen ar
andamalsenliga.

SBB ARSREDOVISNING 2020 99




Goodwill

Beskrivning av omrddet

Koncernen redovisar 6 319 Mkr i Goodwill per 31 december 2020 for
genomforda rorelseférvary hanforligt till skillnaden mellan anskaff-
ningsvardet for de forvarvade aktierna och det verkliga vardet for de
forvarvade nettotillgdngarna. Koncernen ska prova vardet pa Goodwill
for nedskrivningsbehov arligen eller nar handelser eller andrade for-
utsattningar indikerar att redovisat varde for tillgangen kan understiga
atervinningsvardet.

Beddmning av atervinningsvardet, definierat som det hogsta av
verkligt varde minus forsaljningskostnader och nyttjandevardet, invol-
verar uppskattningar fran foretagsledningen vad géller att identifiera
och vardera kassagenererande enheter. En beskrivning av redovisnings-
principer for goodwill framgar av avsnittet goodwill pa sidan 68 och not
13 samt not 3 avseende vasentliga uppskattningar och bedémningar.

Med anledning av de manga antaganden och bedémningar som sker
i samband med varderingen av goodwill anser vi att detta omrade éar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Forvarv och forséljningar av forvaltningsfastigheter

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

Var granskning har omfattat bland annat féljande granskningsatgar-
der:

e Utvardering av bolagets process for att uppratta och genomfora
nedskrivningstest.

e Granskning av bolagets identifiering av kassagenererande enheter
och hur verksamheten foljs upp internt.

e Granskning av bolagets kassagenererande enheters diskonte-

ringsranta och antaganden avseende langsiktig tillvaxt genom att
stdmma av mot bolagets prognoser.

¢ Vihar med stod av vara varderingsspecialister utvarderat anvdanda
varderingsmetoder och berdkningsmodeller, bedémt rimligheten i
gjorda antaganden och analyserat kdnslighetsanalyser.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Beskrivning av omrddet

Koncernen har under aret 2020 forvarvat forvaltningsfastigheter for
ett belopp om 14 552 Mkr och salt for ett belopp om -13 522 Mkr.
Fastighetstransaktionernas komplexitet utgors av eventuella specifika
villkor i de enskilda transaktionsavtalen, fastighetens prissattning och
vardering, bedomningen om huruvida forvarv ska klassificeras som
tillgangs alternativt rorelseférvarv samt bedémning av tidpunkt for
redovisning av transaktionen. Med anledning av den komplexitet och
de antaganden och bedémningar som sker vid fastighetstransaktioner
anser vi att detta omrade ar ett sarskilt betydelsefullt omrade i var
revision. En beskrivning av redovisningsprinciper for forvarv respektive
forsaljning av forvaltningsfastigheter framgar av avsnittet Fastigheter
pa sidan 57, not 1 avseende resultatrakningens intakter samt not 3
avseende vasentliga uppskattningar och bedomningar.
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Hur detta omrdde beaktades i revisionen

I var revision har vi utvarderat och granskat bolagetsprocess for
bedémning av klassificering och redovisning av férvarvade och salda
forvaltningsfastigheter. Vi har granskat redovisningen av genomférda
forvarv och forsaljningar med avseende pa tidpunkt for redovisning,
kopeskilling och eventuella sarskilda villkor mot underliggande avtal.
Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.




Annan information 3n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information @n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-53 och 103-108.
Aven ersattningsrapporten for rakenskapséaret 2020 utgdér annan
information. Det ar styrelsen och VD som har ansvaret for denna andra
information.

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

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

Styrelsens och verkstdllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncernredo-
visningen, enligt IFRS s som de antagits av EU. Styrelsen och verkstéllande
direktdren ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning

som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstéllande direktoren for bedomningen av bola-
gets formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstdllande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
Véara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att Ilamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéantas paverka
de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

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

¢ identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder
bland annat utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som
ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for vara

uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter dr hogre an for en vasentlig felaktighet som beror

pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som
har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder som
ar lampliga med hénsyn till omstéandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och
rimligheten i styrelsens och verkstallande direktorens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande
direktoren anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats,
med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller forhallan-
den som kan leda till betydande tvivel om bolagets formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vadsentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn
eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa
de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéattel-
sen. Dock kan framtida handelser eller férhallanden gora att ett bolag
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen och koncernredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen och koncernredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

e inhamtar vi tillrdckliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den
finansiella informationen for enheterna eller affarsaktiviteterna inom
koncernen for att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen. Vi
ansvarar for styrning, évervakning och utférande av koncernrevisionen.
Vi dr ensamt ansvariga for vara uttalanden.

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

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt
relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer
och andra forhallanden som rimligen kan paverka vart oberoende, samt
i tilldmpliga fall atgarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller
motatgarder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststaller vi vilka
av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen, inklusive de viktigaste
bedomda riskerna for vasentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for
revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden i
revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar
upplysning om fragan.
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RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning av Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verkstal-
lande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

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

denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende

i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i

Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och

andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraf-
fande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta
bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av
bolagets angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen
och bolagets ekonomiska angelagenheter i vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstallande direktoren ska skota den [6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
Overensstammelse med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna beddoma om ndagon styrelseledamot eller
verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

¢ pd nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget

102 SBB ARSREDOVISNING 2020

till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utfors baseras pa var professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten
och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vid-
tagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag
till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat
styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av underlagen for detta for
att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
62-65 och for att den ar upprattad 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 jamfort med den inriktning och omfattning
som en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig
grund for vara uttalanden.
En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovisningslagen samt
7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar forenliga med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar samt i 6verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sidorna
34-53 och for att den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12
Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten. Detta
innebdr att var granskning av hallbarhetsrapporten har en annan inriktning
och en vésentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och
omfattning som en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger mig (0ss)
tillrdcklig grund for vart uttalande.

En hallbarhetsrapport har upprattats.
Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till Samhallsbygg-
nadsbolaget i Norden ABs (publ) revisor av bolagsstamman den 27 april

2020 och har varit bolagets revisor sedan 28 mars 2017.

Stockholm den 25 mars 2021
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor




Definitioner

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital
tillhérande preferens- och D-aktier, innehav utan bestammande inflytande
och hybridobligationer med aterlaggning av goodwill och réantederivat och
med avdrag fér bedémd verklig uppskjuten skatt om 5,5 procent.
Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande matt pd storleken pd eget
kapital berdknat pa ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

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

Antal utestdende stamaktier
Antalet stamaktier som &r utestaende vid periodens utgang.

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

Belaningsgrad, %
Nettoskuld i férhallande till balansomslutning. Nyckeltalet anvands for att
belysa SBB:s finansiella risk.

EPRA

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

EPRA Earnings, kr

Forvaltningsresultat efter utdelning till preferensaktiedgare och inneha-
vare av D-aktier och resultat hanforligt till minoritetsandelar samt ranta
pa hybridobligationer med avdrag for beraknad aktuell skatt hanforligt
till forvaltningsresultatet. Med skattepliktigt forvaltningsresultat avses
forvaltningsresultat med avdrag for bl.a. skattemassigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om férvaltnings-resultatet berdknat pa ett fér
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Férvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt.

Nyckeltalet ger ett mdtt pG verksamhetens resultatgenerering oaktat
vérdeféréndringar.

Genomsnittligt antal preferensaktier
Antalet utestaende preferensaktier vagt 6ver perioden.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestaende stamaktier vagt 6ver perioden.

Genomsnittlig rdnta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for rantebarande skulder vid perio-
dens utgang exklusive outnyttjade kreditfaciliteter. Nyckeltalet anvands for
att belysa SBB:s finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar

Genomsnittlig kvarstaende 16ptid till ranteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

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

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

Kassafléde fran den I6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére forandring av rérelsekapi-
tal enligt kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital tillho-
rande preferens- och D-aktier, innehav utan bestammande inflytande och
hybridobligationer, med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld,
goodwill hanforlig till uppskjuten skatt och rantederivat. Nyckeltalet ger ett
justerat och kompletterande matt pa storleken pa eget kapital beraknat pa
ett for borsnoterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Nettoskuld, kr
Rantebarande skulder minskat med likvida medel.

Resultat per stamaktie A och B, kr

Periodens resultat efter utdelning till preferensaktiedgare och innehavare
av D-aktier och resultat hanforligt till minoritetsandelar samt ranta pa
hybridobligationer i férhallande till genomsnittligt antal stamaktier A och
B for perioden.

Rantetdckningsgrad, ggr

Foérvaltningsresultat (senaste 12 man) efter aterldggning av finansnetto
i relation till rantenetto exkl. kostnader for fortidslésen av 1an och
leasingkostnader.

Nyckeltalet anvédnds for att belysa finansiell risk.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvédnds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Sakerstalld belaningsgrad, %

Sakerstallda skulder i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.
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Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang

BTA
Bruttoarea

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) i forhallande till summan av fastig-
heternas verkliga varde vid utgangen av perioden exkl. fastighetsvarde
avseende byggratter och projektfastigheter.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa avkastningsnivad fér Driftnettot i
férhdllande till fastigheternas vdrde.

Driftnetto, kr
Avser Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av Hyresintékter i
férhdllande till det totala vdrdet pG maéjlig uthyrningsbar yta.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %

Hyresvardet for outhyrda kontrakt dividerat med hyresvardet for hela
bestandet.

Nyckeltalet beréknas i enlighet med EPRA:s definition, vilket méjliggér
jémférelse med andra bolag.

Genomsnittlig kontraktslingd samhillsfastigheter, ar
Aterstaende kontraktsvarde i férhallande till arshyra for samhillsfastigheter.
Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster.

Hyresvarde, kr
Avser kontrakterade hyror med tillagg for bedémd hyra pa vakanta ytor.

Marknadsvarde fastigheter, kr
Verkligt varde pa fastigheterna vid periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av Hyresintakterna for perioden.

Nyckeltalet visar hur stor andel av Hyresintékterna som finns kvar efter
direkta fastighetskostnader.
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Berakning av alternativa nyckeltal

Avkastning pa eget kapital Resultat per stamaktie A & B
Belopp i mkr 2020 2019 Belopp i mkr 2020 2019
Periodens resultat 9084 2624 Periodens resultat 9084 2624
IB Eget kapital 30896 11197 Resultat hanforligt till preferensaktier -3 -11
UB Eget kapital 52136 30896 Resultat hanforligt till D-aktier -262 -150
Genomsnittligt eget kapital 41516 21047 Resultat hanforligt till hybridobligation -332 -198
Avkastning pa eget kapital 22% 12% Resultat hanforligt till minoritetsandel -74 -4
Resultat hanforligt till stamaktie A och B 8413 2261
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1312784970 762481721
Belaningsgrad Resultat per stamaktie A och B 6,41 2,97
Belopp i mkr 2020 2019
Skulder till kreditinstitut 12 064 25985
Obligationslan 37783 25162 Réntetéckningsgrad
Foretagscertifikat 5418 4944 Belopp i mkr 2020 2019
Likvida medel -13 606 -12 858 Forvaltningsresultat (rullande 12 man) 2474 645
Nettoskuld 41 659 43233 Aterlidggning finansnetto
Balansomslutning 120231 104 203 Ranteintdkter och liknande resultatposter -166 -102
Belaningsgrad 35% 41% Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) 973 482
Kostnader fortidslosen lan (rullande 12 man) 199 197
Valutakursdifferenser (rullande 12 man) -158 -91
Direktavkastning Tomtrattsavgalder (rullande 12 man) 25 7
Belopp i mkr 2020 2019 Summa aterliggning finansnetto 873 493
Driftnetto enligt intjaningsformagan 3487 3713 Forvaltningsresultat (rullande 12 man) exkl. finansnetto 3347 1138
Forvaltningsfastigheter 90185 79542 Rintenetto
Byggratter och pdgéende projekt 9056 2893 Rinteintakter och liknande resultatposter 166 102
Fastighetsvarde exkl. byggrétter 81129 76 649 Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) -973 -482
Direktavkastning 4,3% 4,8% Summa réntenetto -807 380
Réntetackningsgrad (ggr) 4,1 3,0
Ekonomisk uthyrningsgrad
Belopp i mkr 2020 2019 Soliditet
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 4839 5217 Belopp i mkr 2020 2019
Hyresvérde enligt intjaningsférmaga 5170 5502 Eget kapital 52136 30 896
Ekonomisk uthyrningsgrad 93,6% 94,8% Balansomslutning 120231 104 203
Soliditet 43% 30%
EPRA Earnings
Belopp i mkr 2020 2019
Forvaltningsresultat 2474 645
Resultat hanforligt till preferensaktier -3 -11
Resultat hanforligt till D-aktier -262 -150
Resultat hanforligt till hybridobligation -332 -198
Resultat hanforligt 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 A och B 1,29 0,33
Genomsnittligt antal stamaktier A /B efter utspadning 1312784970 773398 338
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 1,25 0,32

Justerad soliditet

Belopp i mkr 2020 2019
Eget kapital 52136 30896
Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf till goodwill 5128 3869
Summa 57 264 34765
Balansomslutning 120231 104 203
Justerad soliditet 48% 33%
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Substansvarde

Belopp i mkr 2020 2019
Eget kapital exkl. innehav utan bestdmmande

inflytande

Eget kapital 52136 30896
Hybridobligation -14 480 -4 629
Innehav utan bestdammande inflytande -411 -1963
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande

inflytande 37244 24304
Preferensaktiekapital -15 -15
D-aktiekapital -5531 -3255
Aterlaggning av derivat 138 -48
Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -2044 -2 368
Ovrig goodwill -4275 -4319
Aterlidggning skulddel av tvingande konvertibel 541 -
Aterlaggning av uppskjuten skatt 7172 6237
Avdrag uppskjuten skatt (5,5%) -3506 -2 604
Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) 29724 17931
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 22,36 14,45
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie

(utspatt) 20,86 14,26
Aterlaggning av vrig goodwill 4275 4319
Aterldggning avdrag uppskjuten skatt (5,5%) 3506 2604
Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV) 37505 24 855
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 28,21 20,04
L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie

(utspatt) 26,32 19,77

Antal stamaktier A+ B
Antal stamaktier A + B efter utspadning

Sakerstalld belaningsgrad

1329482358
1425117900

1240526587
1257358587

Belopp i mkr 2020 2019
Skulder till kredinstitut 12 064 25985
Sakerstallda obligationslan 465 1334
Summa sikerstéllda 1an 12529 27319
Balansomslutning 120231 104 203
Sakerstilld beldningsgrad 10% 26%
Overskottsgrad
Belopp i mkr 2020 2019
Driftnetto 3479 1265
Hyresintakter 5121 1996
Overskottsgrad 68% 63%
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Investor Relations

Samhéllsbyggnadsbolagets IR-verksamhet ska genom tydlig informations-
givning, lyhordhet och hog tillgédnglighet verka fér goda relationer med
kapitalmarknadens aktorer, skapa fértroende for bolaget och darmed
bidra till kostnadseffektiv finansiering i form av att bolaget far en rattvi-
sande vardering av marknaden. IR-verksamheten och dérmed tillh6érande
informationsgivning ska ske i enlighet med géllande lagstiftning, Nasdags
regelverk, Finansinspektionens vagledning for bors- och MTF-bolag,
Svensk kod for bolagsstyrning och SBB:s riktlinjer for kommunikation.

Aktieanalytiker

Bolag: ABG Sundal Collier
Analytiker: Tobias Kaj
Email: tobias.kaj@abgsc.se
Telefon: +46 8 566 286 21

Bolag: Arctic Securities
Analytiker: Anna-Karin Hempel
Email: akh@arctic.com
Telefon: +47 210132 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 4478

Bolag: Kepler Cheuvreux
Analytiker: Jan 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 saval svenska som engelska

(inte alla), pa Samhallsbyggnadsbolaget i Nordens webbplats
(www.sbbnorden.se). Dar finns dven fortlépande information
om bolaget, aktien och finansiell statistik samt mojlighet att
prenumerera pa pressmeddelanden och rapporter.

Kalendarium

Delarsrapport jan-mars 2021
Arsstamma
Deldrsrapport jan-juni 2021

Delarsrapport jan-sept 2021

2021-05-05

2021-05-05

2021-07-15

2021-10-29
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Kontakt

ILIJA BATLJAN MARIKA DIMMING

VD IR
ilija@sbbnorden.se  marika@sbbnorden.se
+46 70 251 66 89

sbbnorden.se




