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iﬁ Var unika investerings-
plattform fortsatter leverera
och bygga Europas storsta
fastighetsbolag med fokus

pa trygga tillgangar.
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Fastighetsvarde
31 december 2021




SBB:s hyresintakter ar
kopplade till KPI och
darmed inflationsskyd-
dade.

SBB har sedan starten
arbetat med tydliga och
hogt uppsatta malsatt-
ningar for att leverera
aktiedgarvarde over tid.
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Bolagets fastighets-
bestand kinnetecknas
av hog uthyrningsgrad
och langa hyreskontrakt.
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Detta ar Samhallsbyggnadsbolaget

| 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 europe-

iska fastighetsbolaget for social infrastruktur?. Bolagets strategi ar att langsiktigt aga, forvalta och
utveckla samhallsfastigheter och hyresreglerade bostdader samt bedriva ett aktivt projekt- och

fastighetsutvecklingsarbete for att utveckla ny social infrastruktur.

Aktiv forvaltning

SBB har en egen forvaltningsorganisation.
Foérvaltningen inom SBB har som fokus att
utover l6pande forvaltning dven aktivt arbeta
med vardeskapande utveckling i det befintliga
bestandet. En hog Gverskottsgrad &r en av
bolagets prioriteringar och bolaget styr forvalt-
ningsverksamheten med fokus pa driftnetto.
Det sker bland annat genom energibesparande
investeringar.

Utover att arbeta med traditionell
fastighetsforvaltning arbetar SBB dven med
ytterligare vardeskapande aktiviteter i form av
tre intaktsgenererande value-add-strategier;
Byggrattsutveckling och nyproduktion, investe-
ringar i befintligt bestand samt vardeskapande
transaktioner.

Byggrattsutveckling och nyproduktion
SBB arbetar aktivt med projektutveckling av
social infrastruktur.

Per 2021-12-31 bestod projektportféljen av
73 181 lagenheter, varav 4 471 lagenheter var
i pagaende byggnation och 18 465 lagenheter

under projektutveckling. Vid periodens utgang
uppgick uthyrbar area for samhallsfastigheter

i pagaende produktion till 95 869 kvm i
projektportfoljen.

SBB skapar aven varde genom en omfat-
tande byggrattsutveckling. Tillskapandet av nya
byggratter sakerstaller en langsiktigt barkraftig
projektportfolj och hog produktionstakt. Per
2021-12-31 uppgick SBB:s byggrattsportfol; till
cirka 3 259 808 kvm BTA motsvarande cirka 50
245 lagenheter.

Byggrattsutveckling och nyproduktion har
ett resultatmal om 2 000 — 2 500 mkr per ar.

Investeringar i befintligt bestand
Investeringar i befintligt bestand innebar
driftnettohdjande renoveringar av bostadsla-
genheter (med mal om 600 renoverade
ldgenheter per ar) och investeringar i bolagets
samhallsfastigheter. Under 2021 har SBB
fardigstallt driftnettoférbattrande renovering
av 635 lagenheter. Utover renoveringar av
lagenheter standardhojer SBB kontinuerligt
bolagets bestand av samhallsfastigheter. Total

1) SBB definierar social infrastruktur som samhallsfastigheter och reglerade hyresbostader

iﬁ Genom att

kombinera en effektiv
kapitalanvandning
med god risk- och

volym av dessa projekt per 2021-12-31 var cirka
2 948 mkr. Investeringar i befintligt bestand har
ett resultatmal om 1 000 mkr per ar.

Vardeskapande transaktioner
SBB skapar betydande aktiedgarvarde genom
kapitalatervinning da fardigutvecklade fastighe-
ter och/eller icke-karnfastigheter avyttras. SBB
utvarderar standigt portfoljen for att identifiera
och fokuserar resurserna pa fastigheterna med
storst potential. Forsaljningen av fastigheter
som beddms som fardigutvecklade och/eller
icke-karnfastigheter frigor resurser for att
mojliggora ytterligare attraktiva forvarv dar
kvaliteten i bestandet succesivt hojs. Givet den
starka lokala narvaron kan SBB vara en effektiv
kopare och séljare av bade enstaka fastigheter
och portfoljer. Inga affarer ar for sma eller for
stora for SBB.

Vardeskapande transaktioner har ett
resultatmal om 400 mkr per ar och under 2021
var transaktionsvolymen 73,3 mkr
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Resultat per aktie
31 december 2021

Utvalda handelser under aret

¢ | januari offentliggjorde SBB ett offentligt
budpliktserbjudande till aktiedgarna i
Offentliga Hus.

I mars bildade SBB och Kapan Tjanstepensions-
férening, SBB Kapan Bostad AB (gt 50/50),
som satsar pa att védxla upp bostadsbyggandet
i Mélardalen och fortsatta att verka for en
hallbar bostadsutveckling.

| juni forvarvade SBB 13 975 000 aktier i JM
AB (publ). Transaktionen motsvarade 20,08
procent av aktier och réster i JM, som darmed
blev ett intressebolag till SBB. Under aret har
SBB 6kat sitt agande i JM, och vid arsskiftet
uppgick det till 28,1 procent.

| juni forvarvades 70 procent av aktierna i
Riksbyggens hyresréttsbolag Unobo. Unobo
dgde vid tillfallet 5 368 lagenheter i storstads-
regioner och universitetsorter. Utéver SBB
ags bolaget av Riksbyggen till 30 procent.

Under andra kvartalet emitterade SBB en

social evig hybridobligation om EUR 500m.
Obligationen har en l6ptid till forsta inlésen om
5,6 ar med en fast kupong om 2,875 procent.
Under kvartalet emitterades ocksa sociala
icke-sdkerstallda obligationer om EUR 750m
med en 6ptid om 8,5 ar och en fast kupong om
1,125 procent.

| september fattade styrelsen i SBB beslut

om uppdaterade mal. Malet om storleken pa
SBB:s fastighetsbestand har justerats till att
uppga till 300 mdkr ar 2026. Malet avseende
intjaning fran byggrattsutveckling och nypro-
duktion har hojts till i genomsnitt 2,0-2,5
mdkr per ar 6ver en femarsperiod. Styrelsen
meddelade ocksa sin ambition att foresla en
utdelning om 1,32 kronor per stamaktie A och
B, fordelat pa tolv manadsvisa utdelningar, till
arsstamman 2022.

| september presenterades dven en uppdate-
rad Vision 2030 som innebér en tydligt forhojd
kravstallning avseende SBB:s egna malsatt-
ningar inom hallbarhetsomradet. Till &r 2030
ska SBB vara klimatpositiva i hela vardekedjan,
samtidigt som fastighetsportfoljen ska besta
av 90 procent sociala tillgangar och ska ha
klimatanpassats for att bemota klimatrisker.

| september ingick SBB och El av Sol en
overenskommelse om byggnation av en tio
megawatt stor solpark i Hallstahammar.
Anléggningen berdknas vara klar under andra
halvan av 2022. Den foérvantade arsproduk-
tionen under ett normalar motsvarar fem
procent av SBB:s elkonsumtion. Bolag inom
SBB-koncernen kommer att teckna langa
PPA-avtal (Power Purchase Agreements) for
den el som produceras i solparken.

1L,

Snittranta
31 december 2021

¢ | november salde SBB fastigheter for ett
overenskommet fastighetsvarde om 10 mdkr
inom statlig infrastruktur till Svenska Myndig-
hetsbyggnader Holding AB, ett samagt bolag
(50/50) med Kapan Tjanstepensionsforening.

¢ | november meddelade Scope Ratings GmbH
att SBB erhaller en BBB-rating med stabila
utsikter. Enligt Scope baseras BBB-rating pa
SBB:s affarsmodell med lag risk, hogkvalitets-
tillgangar och mycket starka hyresgéaster som
ger stabila och forutsdgbara kassafloden.

| december férvarvade SBB en storre portfolj
med férskolor fran norska Trygge Barnehager
for ett 6verenskommet fastighetsvarde om 4
580 MNOK.

SBB ARSREDOVISNING 2021



VD har ordet

SBB:s intakter utgors av trygga kassafloden fran fastighetsforvaltning av social infrastruktur déar

bostader inklusive LSS utgdr 54 procent av fastighetsvardet och 50 procent av hyresintdkterna.

Utbildningsfastigheter utgor 28 procent av bade fastighetsvardet och hyresintakterna.

Snittkontraktslangd &r 11 ar och darmed

ldngst bland stora europeiska fastighetsbolag.
Den unikt trygga fastighetsforvaltningen
kompletteras med tre intdktsgenererande
value-add-strategier: byggrattsutveckling

och nyproduktion, investeringar i befintligt
bestand och vardeskapande transaktioner.
Value-add-strategierna starker SBB:s intjaning
och bidrar till Iangsiktigt vardeskapande. De
bidrog kraftigt till arets resultat om 17,17 kronor
per stamaktie A och B och levererade starka
kassafloden under aret. Vart mal om att gene-
rera tillvaxt i forvaltningsresultat per stamaktie
A och B som 6ver en femarsperiod i genomsnitt
ska uppga till minst 15 procent per ar 6ver-
tréffades med rage under 2021 och uppgick till
115 procent. Var avkastning pa eget kapital de
senaste 12 manaderna ligger pa 38 procent.
Justerat for resultat och eget kapital hanforligt
till preferensaktier, D-aktier, hybridobligationer
och minoritetsandelar blev avkastningen pa
eget kapital under 2021, hanforligt till stamaktie
A och B, starka 54 procent.

Inflationssdkrade hyresintdkter och stark
driftnettodkning

SBB:s hyresintakter ar kopplade till KPI och
darmed inflationssdkrade. Den relativt sett
hoga inflationen i Sverige och Norge medfor en
starkare tillvdxt av bolagets hyresintakter for

2022. Givet SBB:s aktiva arbete med forvaltning
och fastighetsforadling har vi som ett internt
mal att vara genomsnittliga arliga 6kningar av
hyresintakter i jamforbart bestand ska 6verstiga
KPI med 100 baspunkter. Vi har 6vertraffat
malet varje ar sedan bolaget startades och det
genomsnittliga utfallet 12 manaders rullande for
de senaste tre aren ligger pa cirka 120 baspunk-
ter over KPI. Ar 2021 var ocks3 i det avseende
ett rekordar med en 6kning av hyresintakterna

i jamforbart bestand med 1,8 procent jamfort
med motsvarande period foregaende ar, vilket
ar 145 baspunkter over forra oktobers viktade
KPI'som &r basen for 6kningen av hyresintdkter
under 2021. Driftnettotkningen i jamforbart
bestand (like for like) under 2021 blev annu star-
kare och landade pa 4,7 procent. Darmed var
var driftnettoutveckling pa jamforbart bestand
starkast av alla stora fastighetsbolag och mycket
starkare &n vara narmaste konkurrenter.

Nyckeltal fér BBB+ rating fortsatter starkas
Vart fokus ar att langsiktigt generera storsta
mojliga riskjusterade avkastning till vara just nu
drygt 200 000 aktiedgare. Vi ar pa god vag att
leverera pa malet om att SBB:s fastighetsbestand
ska uppga till 300 mdkr ar 2026 och att hela var
verksamhet ska vara klimatpositiv till ar 2030. |
slutet av aret hade vi forvaltningsfastigheter for
149,3 mdkr, en 6kning med 59 mdkr mot forra

yﬁ SBB:s Vision 2030 ar att vara
klimatpositiva i hela vardekedjan
senast ar 2030.”
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aret. Okningen blir &nnu mer imponerande om
man pa toppen av detta ocksa beaktar att var
andel av vardet i JV/intressebolag motsvarar
cirka 35 mdkr. Allt detta gors med stark finansiell
disciplin och vi levererar starkare nyckeltal for
BBB+ rating. SBB:s belaningsgrad var 40 procent.
Vara JV/intressebolag hade i slutet av aret en
genomsnittlig belaningsgrad pa 37 procent.

I slutet av perioden uppgick var justerade
nettoskuld proforma 12 manader framat
dividerat med totalt kapital enligt S&P:s loan
to-value definition till 47 procent. Detta kommer
vara den nivan som vi kommer att ligga pa
under de narmaste tre aren. Vi fortsatter att
hoja rantetackningsgraden vilken i slutet av
perioden lag pa 5,5 ganger. Vi har 151 mdkr i
icke pantsatta tillgangar och lang kapital- och
rantebindning. SBB hade en snittranta pa 1,11
procent i slutet av aret.

Intjaningsférmagan 6kade med 85 procent till
5,65 kr per stam A-och B-aktier

SBB:s 12-manaders rullande intjaningsformaga
steg med 102 procent i jamforelse med fjarde
kvartalet 2020 och uppgar till 8 195 (4 049) mkr
i slutet av 2021. Per stam A-och B-aktier ar intja-
ningsférmagan 5,65 (3,05) kr per 31 december
2021 vilket &r en 6kning med 85 procent under
det senaste aret. Resultat efter skatt blev 25 601
mkr. Justerat for jamforelsestérande kostnader
for bland annat aterbetalning av dyra lan samt
avdrag for resultat hanforligt till preferensaktier,
D-aktier, hybridobligationer och minoritetsan-
delar, blev periodens resultat 17,26 kr (6,20) per
stamaktie A och B, en 6kning med 179 procent.
Var prognos for heldret 2022 &r ett resultat om
8,10 kr per stamaktie A och B. Detta baseras

pa SBB:s Iopande intjaningsformaga, resultat
fran pagaende projekt och transaktioner samt
beddémd hyresutveckling for aret.

Férvaltningsresultatet 6kade med 3 256 mkr
till 5 690 mkr...

Forvaltningsresultatet, justerat for vardefor-
andringar och skatt fran JV/intressebolag och
jamforelsestérande kostnader, 6kade med 31
procent till 3 370 mkr (2 567). | jamforelsesto-
rande kostnaderna inkluderas utéver kostnader
for l6sen av 1an (155 mkr) ocksa omstruktu-
reringskostnader (86 mkr) och orealiserade
valutaeffekter (118 mkr).

... och fortsatt stark tillvixt i resultat fran vara
value-add-strategier

Véra value-add-strategier fortsatter att leverera
over alla plan. Enbart resultatet fran vara tva



value-add-strategier byggrattsutveckling och
nyproduktion samt investeringar i befintligt
bestand under 2021 landade pa 7,2 mdkr,
det vill séga ett resultat om 5,20 kr per stam
A- och B-aktier motsvarande nastan en
tredjedel av arets resultat. 1) Resultatet fran
byggrattsutveckling och nyproduktion under
2021 uppgar till 6 612 mkr att jamféra med
malet om 2,0-2,5 mdkr pa arsbasis. | slutet
av december uppgick SBB:s byggratts- och
produktionsportfolj inklusive JV-samarbeten
till cirka 73 000 lagenheter. Skulle man till detta
ldgga 36 000 lagenheter i JM:s bestand blir SBB
med total exponering mot 110 000 lagenheter
det europeiska bolaget med storst potential
fran framtida bostadsproduktion. 2) Resultatet
fran investeringar i befintligt bestand under
aret uppgar till 564 mkr, att jamfora med malet
om 1 000 mkr pa arsbasis. Under 2021 har SBB
fardigstallt driftnettoforbattrande renoveringar
av 635 lagenheter. Utdver renoveringar av
ldgenheter uppgraderar SBB kontinuerligt
bolagets bestand av samhallsfastigheter. Total
volym av dessa projekt ar cirka 2 948 mkr och
nar dessa ar fardigstallda kommer de att bidra
till en 6kning av driftnettot med 159 mkr pa ars-
basis. Samtidigt ligger direktavkastningen (yield
on cost) for dessa vardeskapande projekt pa 5,4
procent, vilket baddar for stark vardetillvaxt.
3) Transaktionsteamet fortsatter att leverera
med fastighetstransaktioner for totalt 72 mdkr
under 2021.

SBB har som en viktig del i bolagets
satsning pa social hallbarhet att bidra med nya
aldreboenden och LSS-fastigheter. Antalet
ldgenheter for dldreboende i egen forvaltning
ska Oka kraftigt och malet ar att den totala
hyresintakten fran aldre- och LSS-bostader
dubbleras under perioden 2020-2025 fran nivan
om drygt 800 mkr till 1,6 mdkr arligen. | slutet
av fiarde kvartalet 2021 hade vara intdkter fran
aldre- och LSS-bostader 6kat till 1 227 mkr. Det
ar gladjande att konstatera att vart malinriktade
arbete gallande projekt- och fastighetsutveck-
ling aterigen levererar. Vi har vid utgangen
av aret 4 471 lagenheter samt 95 869 kvm
samhéllsfastigheter under pagaende produk-
tion och 18 465 lagenheter under pagaende
projektutveckling. Tillsammans med framdrift
i byggrattsportfoljen har detta genererat ett
kvartalsresultat om 3 898 mkr. Vi har samtidigt
under fjdrde kvartalet salt byggrattsfastigheter
for 2,6 mdkr vilket visar var formaga att ar
efter ar kunna ta ut mycket kassaflode fran var
byggrattsportfolj och aterinvestera i kassaflo-
desfastigheter, vilket ytterligare understryker
att resultat fran projekt-och fastighetsutveck-
ling kan likstallas med forvaltningsresultat i var
affarsmodell.

Hallbarhet &r kdrnan i var affairsmodell

SBB:s Vision 2030 &r att vara klimatpositiva i
hela vardekedjan senast ar 2030. Vi har ocksa en
konkret fardplan som tydligt beskriver och illus-
trerar hur malet ska uppnas. SBB:s vag fram till
att vara klimatpositiva 2030 vilar pa tre pelare:
effektiv energianvandning av fornyelsebar
energi, produktion av férnyelsebar energi och
livscykelinvesteringar med fokus att bygga i tra
och gronbetong med stora inslag av aterbruk.
SBB:s klimatmal har godkéants av ”"Science Based

Target” efter en DD-process och har publicerats
pa deras hemsida.

De mest hallbara fastigheterna ar de som
redan ar byggda. Det ar darfér som SBB gor
unika satsningar och stora investeringar for att
effektivisera befintligt bestand. SBB paborjade
i december arbetet med Sweden Green
Building Council (SGBC) for att certifiera 1 000
befintliga fastigheter. Samtidigt fortsatter SBB
att investera i energieffektiviseringar. Fyra nya
energibesparande projekt har startats i Soder-
télje dar byggnadernas vindar tillaggsisoleras,
undercentralerna kommer att bytas ut samt
spillvattenvarmevaxlare kommer monteras.
Spillvattenvarmevaxlarna kommer helt passivt,
utan pumpar, styrutrustning eller rorliga delar
atervinna all varme fran avloppet och anvénda
den energin till att férvdarma inkommande
tappvatten. Efter genomfort projekt raknar SBB
med att sanka fastigheternas energiférbrukning
med cirka 18 procent.

Flera projekt avseende solceller, varme-
pumpar, tillaggsisolering och uppkoppling av
fastigheter pagar i alla SBB:s marknader. Till
exempel invigdes i december SBB:s pilotprojekt
ihop med Watts2You med installation av 600
solpaneler med integrerad batterilagring pa en
av SBB:s bostadsfastigheter. Med batterierna
och tillhérande kontrollutrustning kan solelen i
batterierna lagras samt man kan kopa och lagra
el nar elpriset ar lagt for att forbruka el fran bat-
terierna den tid pa dygnet da elen ar dyr. SBB ar
en av Europas storsta investerare nar det galler
att bygga i tra. Samtidigt fortsatter vi att géra
insatser for att minska koldioxidutslappen fran
betong. Vart dotterbolag Sveafastigheter som
bygger 367 lagenheter och en forskola i Haninge
har satsat pa att ta fram en optimerad slimmad
stomme, hog grad av atervunnet armeringsjarn
och gron betong i grundplatta, platsgjutna
kallarvdggar och undergjutningar. Dessa tre
atgarder minskar koldioxidutslappen med
minst 40 procent mot traditionellt byggande.
Fastigheterna kommer dessutom att ha solceller
pa taket och certifieras med Miljobyggnad
Silver och allt ingaende material som anvénds
vid byggnationen kommer att klimatberdknas.
Satsningar med fokus pa klimatet kombineras
ocksa med insatser for att 6ka biodiversiteten i
vara nybyggda bostadsomraden.

SBB:s renoveringar har starkt fokus pa bade
energieffektiviseringar, men ocksa sanering av
gamla material. Under det fjarde kvartalet har
det fardigstallts 216 renoverade ldgenheter.

SBB har den hogsta ratingen av ISS ESG for
sitt arbete med social héllbarhet. Den breda
paletten av insatser inklusive stora satsningar pa
sommarjobb kompletteras regelbundet med en
mangd olika insatser. SBB har tillsammans med
Haninge kommun och utvalda fastighetsagare
i Handen satsat pa ett projekt som ska bidra till
lokalt engagemang genom att géra medborg-
arna delaktiga i utvecklingen, 6ka tryggheten
och bidra till en 6kad integrering mellan
manniskor i olika aldrar och med olika bakgrund
i omradet och pa platsen. SBB fortsatter att
stodja UNHCR och deras projekt "tak éver
huvudet”. | SBB:s boendeapp har vi lanserat en
ny och unik produkt, en trygghetsforsakring.
Trygghetsforsakringen tacker hyresgastens
boendekostnader vid sjukdom eller arbets-

iﬁ Var plattform be-
staende av vara med-
arbetare, kompetens

och infrastruktur runt-
omkring ar var vikti-
gaste tillgang.”

|6shet. Alla nyinflyttade hyresgaster tacks
automatiskt av forsakringen i tre manader efter
inflyttning. Social hallbarhet &r inte vélgérenhet,
det &r en win win.

Utsikter

Var prognos for heldret 2022 &r ett resultat om
8,10 kr per stamaktie A och B. Vi ar idag en stor
familj med drygt 200 000 aktiedgare och drygt
400 medarbetare som finns pa ménga orter i
flera lander. Vart team &r var plattform. Vi leve-
rerar aktiedgarvarde och samhallsvarde genom
hela vardekedjan, fran fastighetsutveckling till
fastighetsforvaltning. Vi ar ocksa den képare
som kommunerna och andra langsiktiga aktorer
véljer att sélja till. Samtidigt konkurrerar vara
medarbetare allt oftare med aktorer vars dgare
finns i skatteparadis. Detta oskick ar viktigt att
lyfta fram. Langsiktighet och hallbarhet &r svara
att kombinera med agare fran skatteparadis.
SBB:s huvudéagare skattar i Norden och tycker
att det ar viktigt med langsiktighet. Att betala
skatt enligt Sveriges (Norges, Danmarks eller
Finlands) lagar och regler &r ocksa en viktig
héllbarhetsfraga. Darfor vill vi vara extra tydliga
mot vara aktiedgare att vi inte kommer att
kompromissa med hallbarhet. Snarare att
konkurrensen fortsatter att sporra oss att bli
annu vassare. Var unika investeringsplattform
fortsatter leverera och bygga Europas storsta
fastighetsbolag med fokus pa trygga tillgangar.
Viar redan idag ledande nar det galler bade
social och ekologisk hallbarhet och vi kommer
fortsatta utmana oss sjalva och skapa langsiktiga
varden for alla intressenter. Detta inkluderar
forstas aven aktiedgarvarden i form av arligen
okade utdelningar och var ambition &r att kunna
hoja utdelningen de kommande 100 aren.

Till arsstamman 2022 foreslar styrelsen en
utdelning om 1,32 kronor per stamaktie A och
B, fordelat pa tolv manadsvisa utdelningar. Att
ga Over till madnadsvisa utdelningar &r ytterligare
ett medel for att skapa langsiktighet och speglar
vara trygga kassafloden fran Europas sakraste
tillgangar.

Ilija Batljan
Verkstdllande direktér och grundare

SBB ARSREDOVISNING 2021 7



| 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 férvaltning av
varldens tryggaste tillgangar med exponering
mot vardeskapande potential i form av bygg-

Fokus pa leverans

e Resultat per stamaktie A och B har
Okat med 1 617 procent sedan 2017

e Utdelningen per stamaktie A och B
har 6kat med 1 220 procent sedan
2017

e Stark balansréakning: BBB fran Scope

(stable outlook) och BBB- fran S&P
och Fitch (positive outlook)

8 SBB ARSREDOVISNING 2021

rattsutveckling och nyproduktion, investeringar
i befintligt bestand och vardeskapande
transaktioner. 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 vdrldens 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 med Gvergripande
mal att vara klimatpositiva i hela vardekedjan. Vi
stravar ocksa mot 100 procent hallbar finansie-
ring och minst 90 procent sociala tillgangar. Las
mer pa sidan 37.

Resultat per stamaktie A och B, kr

17,17

6,09
2,97
2,07
1,00 .
= B

2017 2018 2019 2020 2021

....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 &r en central malsattning
for oss ar att leverera en stabilt 6kande arlig
utdelning per stamaktie A och B.

Utdelning per stamaktie A och B, kr

1,32
1,00
0,60
0,25
0,10
[

2017 2018 2019 2020 2021Y

1) Styrelsens forslag till arsstamman 2021



Vanliga fragor fran
investerare 2021

Hur har SBB kunnat védxa 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 mojliga varde, men tillvaxten far ocksa
understod av Nordens starka demografiska utveckling.

Varfor saljer 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 fick under 2021 en BBB rating (stable outlook) fran Scope, och
uppfyller kraven fér en BBB och dven de viktigaste nyckeltalen for
BBB+ fran S&P och Fitch. SBB arbetar aktivt for att den faktiska
ratingen ska spegla bolagets finansiella stallning och intjaningsfor-
maga. Ratinginstituten arbetar med en horisont pa 12-18 manader
och revideringar sker inte i direkt anslutning till att kriterierna ar
uppfyllda.

Hur ska SBB nd malet om 300 mdr i fastighetsbestand 2026?

SBB ser mycket goda mojligheter att fortsatta vaxa bestandet. En av
de framsta tillvaxtdrivarna kommer vara att anvanda bolagets stora
byggrattsportfolj for att bygga hyresratter. Under de kommande fem
aren finns mojlighet att bygga 15 000 nya lagenheter. Dartill kommer
bland annat méjligheten till ytterligare forvarv och eventuell
marknadsexpansion.

Hur ska SBB bli klimatpositiva 2030?

SBB har en tydlig fardplan som sammantaget innebar att hela SBB:s
elbehov kommer tackas av sol- och vindkraft, kraftigt minskade
koldioxidutslapp fran byggprocessen och en elektrifierad fordons-
flotta. De koldioxidutsldapp som aterstar kommer kompenseras
genom fornybar energi och nya teknologier som 6verstiger de totala
utslappen.

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

B-aktien ar direkt exponerad mot SBB:s vardeskapande, med malet
att arligen hoja utdelningen. Till arsstamman 2022 har styrelsen
foreslagit att hoja utdelningen till 1,32 kronor 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.

e il e

e
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Aktien

Samhaéllsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB D) handlas pa Nasdaq

Stockholm, Large Cap. Under aret har B-aktiens totalavkastning varit 135 procent.

Per 2021-12-31 uppgick antalet stamaktier av
serie B till 1 241 164 407 och serie D till 193 865

SBB arbetar aktivt med sina investerarrelationer
genom att delta pa roadshows, presentationer

Betalkurs, kr

) OWs, Pre 2021-12-31  2020-12-31
905. Bolaget har darutéver 209 977 491 sta- och events for privata och institutionella B-aktier 66.42 28.66
maktier av serie A. Kursen pa stamaktien av serie investerare. D-aktier 3914 3010
B var 66,42 kr, serie D var 32,14 kr per 2021-12-31. ) ! !
Borsvardet for stamaktien av serie B (inkl. vardet Inlésen av preferensaktier Preferensaktier 710,00
av icke noterade stamaktier av serie A till samma Den 23 februari 2021 beslutade extra bolags-
pris) var 96 385 mkr och serie D var 6 231 mkr. stdmma om inlésen av samtliga preferensaktier Genomsnittlig
Stangningskursen i B-aktien pa 66,42 ar en i SBB med stdd av ett inlosenforbehall i bolags- handelsvolym per
6kning med 132 procent i jamforelse med 2020- ordningen. Inlésenbeloppet uppgick till 650 handelsdag, mkr
12-31. Under aret har SBB-aktiens totalavkast- SEK per preferensaktie och den sammanlagda jan-dec jan-dec
ning (inklusive utdelning) varit 135 procent. inlosenlikviden uppgick till 19 963 450 SEK. Som 2021 2020
Under aret har dven saval likviditeten som avstamningsdag for inlosen faststalldes den 23 B-aktier 194,5 176,0
antalet &gare i SBB:s aktie 6kat. Under aret har april 2021, och sista dag fér handel p& Nasdaq D-aktier 21,7 18,6
i genomsnitt cirka 4,6 miljoner B-aktier omsatts First North Premier Growth Market var den 21 Preferensaktier - 0,1
per dag till ett genomsnittligt varde om cirka april 2021.
195 mkr. SBB hade vid utgangen av 2021 165 321
kanda aktiedgare, motsvarande en 6kning om 141
procent under aret.
B-aktiens kursutveckling senaste 12 man
SEK Mkr
80 1000
w 800
60
600
50
400
a0
- 200
Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Nov
2021
— SBBB —— OMX Stockholm PI Omsittning
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Agarna

Aktiekapitalet uppgick per 2021-12-31 till

164 500 780 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 rost per stamaktie av serie B och serie D.

Agarstrukturen per 2021-12-31

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.

Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier Aktiekapital, % Roster, %
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 109 053 868 22213171 530000 8,01 31,49
Arvid Svensson Invest 42 444700 23144 429 - 3,99 12,66
Dragfast AB 36 163 467 67 550 000 - 6,31 12,14
Sven-Olof Johansson 22 315456 31081 315 - 3,25 7,19
Lansforsakringar - 64 713 256 - 3,93 1,83
Handelsbanken Fonder - 48 633 357 694 549 3,00 1,40
Leaeringsverkstedet Gruppen AS - - 44197779 2,69 1,25
Vanguard - 38811889 3464621 2,56 1,20
BlackRock - 40405 949 1353174 2,54 1,18
Avanza Pension - 25526 815 11013128 2,22 1,03
Marjan Dragicevic - 309500000 - 1,88 0,87
Futur Pension - 23052214 2127819 1,53 0,71
Norges Bank - 23929747 - 1,45 0,68
Gosta Welandson med bolag - 23146 364 224000 1,42 0,66
Lennart Schuss - 20074 872 190 000 1,23 0,57
Ovriga - 757 897 818 130070 835 54,0 25,1
Totalt 209 977 491 1241164 407 193 865 905 100% 100

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstamman 2021 utsett féljande personer; Mia Batljan (ordférande), Rikard Svensson, Sven-Olof Johansson

och Lennart Schuss att utgora valberedning infor arsstamman 2022.

D-aktiens kursutveckling senaste 12 man

SEK Mkr
35 200
53

150
31

100
29

50
27

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec
2021
- SBB D Omséttning
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Maluppfoljning

SBB har sedan starten arbetat med tydliga och hogt uppsatta malsattningar for att leverera
aktiedgarvarde over tid. | samband med SBB:s kapitalmarknadsdag i september 2021 presen-
terades uppdaterade finansiella och operationella mal.

Kommentar

Utfall 2021

Generera tillvaxt i forvaltningsresultat per

stamaktie A och B (EPRA Earnings) som

6ver en femarsperiod i genomsnitt uppgar

till minst 15 procent per ar

Tillvaxt i forvaltningsresultat ar ett matt som speglar
SBB:s forvaltning av trygga kassaflodesfastigheter.

Utfallet 2021 uppgick till 11 procent.

% 15 e
Mal 2019 2020 2021
Generera en intjaning fran fastighetsut- SBB fokuserar pa att utifran kommunernas behov
veckling om i genomsnitt 2 000 till 2 500 anvanda sin byggrattsportfolj for att bygga grona
mkr per ar 6ver en femarsperiod hyresratter.
mkr
Utfallet 2021 uppgick till 6 612 mkr. Po2]
Belaningsgrad ldgre an 50 procent, SBB har som strategi att ha |lag finansiell risk, och mal- TR UPTUPRUUPRUOTRN
definierat som nettoskuld i relation till satter darfor beldningsgrad, sakerstalld belaningsgrad Al
balansomslutning. och réntetdckningsgrad. Belaningsgraden anvands for
att belysa SBB:s finansiella risk.
%
Utfallet 2021 uppgick till 40 procent. 7 p— p—— ]
Sédkerstalld belaningsgrad lagre &n 30 Den sakerstallda belaningsgraden anvands for att
procent belysa SBB:s finansiella stabilitet. 30 ceeeeees ZCPPRRERS. . . EREEEREES .
Utfallet 2021 uppgick till 12 procent.
%
(VH 2019 2020 2021

Rantetdckningsgrad om lagst 3,0 ggr

Rantetdckningsgraden anvands for att belysa SBB:s
finansiella risk.

Utfallet 2021 var 5,5 ggr.

3,0

8gr
Mal 2019 2020 2021

Uppna en BBB+ rating pa kort sikt, och
A- pa lang sikt

Tl

o gl

—_—
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SBB erholl BBB rating (stable outlook) fran Scope i
november 2021, samt har BBB- (positive outlook) fran
S&P och Fitch.

=
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Operationella mal

Mal Kommentar Utfall 2021
Ett fastighetsbestand om 300 mdkr till ar Malet baseras pa SBB:s ambition att bli Europas g3:3
2026, med bibehallen BBB+ rating storsta fastighetsbolag inom social infrastruktur. 125 ceeeennniiieenns Bagoooac ..
Bolaget ser stor potential att skala upp sin plattform B -
dven utanfor Norden.
mdkr
Fastighetsvardet 2021 uppgick till 149,3 mdkr. -
Mal 2019 2020 2021
Klimatpositiva 2030 SBB vill agera kraftfullt i klimatomstallningen
med malet att vara klimatpositiva i hela vardekedjan
till ar 2030. Delmal &r att minska energianvandning
och klimatpaverkan med 5 procent per ar, och att %
minst 50 procent av nyproduktionen ska byggas i tra
frén certifierat skogsbruk. Andel av nybyggnadsporjekten

2021 som hade trastomme

2021 minskade energianvandningen 3,4 procent och
klimatpaverkan med 20,3 procent per kvm.

Renovering av minst 600 lagenheter per ar Bland SBB:s lagenheter finns utrymme for renove-
ringar i 6ver 75 procent av bestandet.

Under 2021 renoverades 635 ldgenheter.

2020 2021

Utdelningspolicy

Mmal Kommentar Utfall 2021

Generera en stabilt 6kande arlig utdelning SBB:s ambition ar att bolagets resultat ska komma @ @@
- e . . )
per stamaktie A och B aktiedgarna till gagn genom utdelningar. 1 3
2019 2
| . . D
Styrelsen har foreslagit en utdelning om 1,32 kronor 19@@ 2021

per stamaktie A och B fordelat pa tolv manadsvisa

utdelningar till arsstamman 2022. 202
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Ekonomi och fastighetsmarknad’

Den ekonomiska utvecklingen varlden dver har varit stark under aret, och de nordiska fastighets-

marknaderna har uppvisat styrka med rekordstora transaktionsvolymer.

Den globala ekonomin

Efter att varldsekonomin noterade en svagare
utveckling under 2020, har 2021 istéllet varit

ett ar av aterhdamtning och 6verhettning. Den
ekonomiska utvecklingen vérlden dver har varit
stark under aret. For helaret 2021 férvantas
varldsekonomin vaxa med 5,9 procent medan
Europas BNP forvantas att se en tillvaxt om cirka
5 procent for helaret. Detta &r nagot lagre an
tillvaxten i USA, som véntas landa pa 6 procent
for helaret 2021, vilket saledes gor att USA blir
det stora land i vastvarlden som kommer ha
klarat krisen bast. De nordiska ekonomierna
vantar en tillvaxt om 3,7 procent under 2021 dar
Sverige forvantas att ha den starkaste tillvdxten
om 4 procent. Den kumulativa tillvaxten under
2020 och 2021 i Norden &r bland de starkaste i
varlden, till foljd av att de nordiska landerna var
motstandskraftiga under 2020.

4@2 MDKR

Transaktionsmarknaden
Sverige, 2021
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Coronaviruset har fortsatt att pragla aret,
dar restriktioner har kommit och gatt beroende
pa aktuell smittspridningsniva. Dessa har haft
viss inverkan pa aterhamtningen och resulterat
i en mindre linjar makroekonomisk aterhamt-
ningskurva. Aven den ¢kande inflationen har
varit mycket omdiskuterad under aret. | Europa
har inflationsnivan noterats pa 5 procent (pa
arsbasis), i USA ar samma siffra 6,2 procent
- den hogsta nivan sedan 1990. Den kraftiga
okningen i inflation varlden éver kan héarledas till
bland annat stigande energipriser, flaskhalsar i
leveranskedjor, samt stora stimulanser. Utdver
inflationen sa har dven mer langsiktiga hot,
som klimatférandringen, legat hogt pa agendan
under aret. COP 26 motet i Glasgow resulterade
i en rad nya malsattningar, dar ett langsiktigt
mal bland annat ar omstéliningen till férnybar
energi.

13w

Samhillsfastigheters andel av
transaktionsmarknaden
Norge, 2021

Fastighetsmarknaden i Sverige — Rekordar
med stor marginal

Den svenska fastighetsmarknaden har

varit mycket stark under 2021 och ett nytt
transaktionsrekord sattes under aret. Den
totala transaktionsvolymen for 2021 landade
pa hela 402 mdkr, vilket var nastan dubbelt

sa starkt som det tidigare rekordaret 2019,

da transaktionsvolymen var 218 mdkr. Varje
enskilt kvartal under 2021 noterades for den
starka transaktionsvolymen nagonsin under
just det kvartalet. Volymerna summerades till
52 mdkr under det forsta kvartalet, 108 mdkr
under det andra kvartalet, 85 mdkr under

det tredje kvartalet och 154 mdkr under det
fiarde kvartalet. Volymen som noterades under
endast det fjarde kvartalet 2021 var i linje med
heldrsvolymerna som noterades under 2017
och 2018 (150 respektive 157 mdkr). Volymen

1) Kalla: Newsec




under 2021 drevs bland annat av ett stort

antal strukturaffarer, som stod for 39 procent
av den totala volymen, vilket var den storsta
andelen nagonsin. Transaktionsintensiteten pa
marknaden var dock ocksa valdigt hog och 799
transaktioner genomférdes — ocksa det rekord.
Saledes drevs marknaden av bade strukturaffa-
rer, men ocksa en stark efterfragan pa enskilda
fastigheter och fastighetsportfoljer.

Arbetslosheten i Sverige har sjunkit under
aret. Detta da aret generellt har praglats av
nagot farre restriktioner och rekommendationer
an foregaende ar. Den 29e september togs i
princip alla restriktioner och rekommendationer
bort, vilket innebar en stark aterhdamtning
for svensk ekonomi under hosten, dar dven
bendgenheten att arbeta fran kontoret 6kade
starkt. Kontorsmarknaden har aterhamtat sig
starkt under 2021, och inom vissa omraden har
hyresokningar noterats. Vakansnivan har inte
Okat avsevart och ligger fortsatt pa historiskt
laga nivaer och direktavkastningskraven har
sjunkit under aret. Direktavkastningskraven
har ocksa sjunkit for i princip samtliga 6vriga
segment. Samhallsfastigheter, logistik/industri
och bostader ses som de tryggaste investe-
ringarna pa marknaden och det &r ocksa dar
direktavkastningskravskompressionen har varit
som storst. Segmentet som har haft det svarast
under aret ar fortsatt handelssegmentet, dar
vissa delar av segmentet forblir mycket utsatta.
Déaremot har stora skillnader inom handels-
segmentet noterats, med stark efterfragan for
bland annat matvarubutiker, externhandel och
kopcentrum beldgna i bostadsomraden.

De internationella investerarna stod for cirka
17 procent av den totala transaktionsvolymen,
vilket ar nagot lagre éan under tidigare ar. Sett till
den totala investerade volymen sa har interna-
tionella investerare daremot investerat narmare
66 mdkr, vilket &r den starkaste investerade
volymen sedan 2007.

Stockholmsomradet var det storsta
geografiska segmentet och motsvarade cirka
47 procent av den totala transaktionsvolymen,
vilket ar nagot hogre i jamforelse med 2020 da
Stockholm stod for 37 procent. Nast storsta
segmentet var Regionstaderna som stod for 22
procent av volymen och tredje storsta segment
var Ovriga Sverige som stod foér 11 procent.
Malmo och Goteborg svarade for 11 procent
respektive 9 procent av arets totala investe-
ringar inom kommersiella fastigheter.

1) Avser omraden utanfor stor- och regionstader
Kalla: Newsec

Det mest attraktiva fastighetssegmentet pa den
svenska transaktionsmarknaden forblev for fiarde
aretirad bostdder. Bostader stod under aret for
35 procent av den totala transaktionsvolymen

i Sverige. Det nast mest omsatta fastighets-
segmentet var Kontor som stod fér 21 procent av
den totala transaktionsvolymen. Logistik/Industri
var det tredje mest omsatta segmentet med

15 procent. Samhallsfastigheter var det fjarde
starkaste segmentet och uppgick till 12 procent
av den totala transaktionsvolymen.

Fastighetsmarknaden i Norge — Starkaste aret
nagonsin
Den kommersiella fastighetsmarknaden i Norge
uppvisade en mycket stark utveckling under
2021. Heldret 2021 blev det starkaste aret
nagonsin for fastighetsmarknaden, dér den
totala transaktionsvolymen uppgick till cirka
NOK 165 md, fordelat pa 398 transaktioner.
Tidigare rekordar var 2015, da volymen uppgick
till cirka NOK 120 md. Norges Bank har under
aret hojt styrréantan tva ganger om, dér den
senare hojningen i december 2021 innebar
en hojning till 0,50 procent. Detta ar dock
inget som har paverkat fastighetsmarknaden
annu, utan stark efterfragan har drivit ned
direktavkastningskraven under aret for de
flesta fastighetssegmenten. Vakansnivder har
sjunkit eller forblivit oférandrade for de flesta
fastighetssegmenten, medan hyresokningar har
noterats i framforallt starka lagen.
Internationella investerare fortsatter att
visa starkt intresse for Norge och stod under
2021 for 18 procent av den totala transaktions-
volymen. Detta ar forsta gangen som andelen
internationella investerare i Norge ar hogre an
i Sverige och dven starkare an under manga
tidigare ar. Internationella investerare fortsatter
saledes att vara nettokopare under aret, vilket
ar ett resultat av fortsatt relativt laga hedging-
kostnader och en svag norsk krona. Generellt sa
ar det utmanande for internationella investerare
att komma in pa den norska marknaden, just pa
grund av hedgingkostnader och dven stark efter-
fragan och kopkraft bland norska investerare.
Kontorssegmentet fortsatter ligga kvar
som det mest investerade segmentet i Norge,
med en andel om 30 procent av arets totala
transaktionsvolym. Nast starkaste segmentet
under aret var Logistik/Industri, som stod for
23 procent av den totala transaktionsvolymen.

yﬁ Under aret har tyd-
liga trender noterats
som har pavisat sam-

hallsfastighetssegmen-

tets attraktivitet pa
fastighetsmarknaden.”

Aven samhillsfastigheter hade ett starkt &r och
stod for 13 procent av volymen.

Under aret har Oslo fallit tillbaka nagot,
da manga investerare istallet har tittat pa
regionstader sasom Bergen och Stavanger. Dock
sa forblir Oslo den starkaste marknaden i Norge,
dar huvudstaden stod for 37 procent av den
totala transaktionsvolymen under 2021. Detta
kan jamféras med 53 procent under 2020 och 35
procent under 2019. Ostra Norge (exkl. Oslo) var
det nast storsta geografiska segmentet under
2021 och stod for 22 procent av den totala
transaktionsvolymen. Aven Bergen stod fér en
stor andel av transaktionsvolymen under 2021
med 12 procent. Den stora andelen fastigheter
som har kopts inom framférallt logistiksegmen-
tet, men dven inom samhallsfastigheter och
handel har bidragit till starka volymer utanfor de
stora staderna.

Fastighetsmarknaden i Finland - Inget rekord,
men starkaste aret pa lange

Den finska transaktionsmarknaden var relativt
stark under 2021 och den totala transaktions-
volymen pa den finska fastighetsmarknaden
uppgick for helaret till Euro 7,0 md, vilket kan
jamféras med Euro 6,0 md under 2020. Detta
ar svagare an rekordaret 2017, da transaktions-
volymen uppgick till Euro 9,9 md, men innebar
anda att 2021 utgjorde ett av de starkaste aren
pa transaktionsmarknaden pa lange. Intresset
for fastigheter i Finland bland utlandska inves-
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terare forblir valdigt stort och under aret stod
utlandska koépare for 56 procent av den totala
transaktionsvolymen. Marknaden dras fortsatt
med problem kopplade till utbudsbrist, till foljd
av relativt hogre avkastningskrav gentemot
ovriga Norden vilket innebér att det finns fler
kopare an séljare. En del portfoljaffarer har
genomforts under aret, men storre struktur-
affarer har for det mesta uteblivit, vilket ocksa
fortsatter att trycka ner transaktionsvolymen i
Finland.

Bostadssegmentet okade sin andel av
transaktionsvolymen under 2021 till 37 procent.
Under 2021 var bostader det mest omsatta fast-
ighetssegmentet for andra aret i rad. Kontor var
det ndst mest omsatta fastighetssegmentet och
stod for 29 procent av den totala transaktions-
volymen. Logistik/industrifastigheter starktes
nagot under aret. Segmentet utgjorde det
tredje starkaste fastighetssegmentet och stod
for 13 procent av den totala volymen, medan
handel fortsatte att falla tillbaka och landade pa
endast 9 procent. Samhallsfastigheter hade ett
relativt starkt ar och stod for 11 procent.

Under aret har investeringsintresset 6kat
for omraden utanfor de storre staderna i
Finland, vilket innebar en forstarkning av en
trend som paborjade redan 2020. Helsingfors
foll tillbaka och stod for endast 51 procent av
den totala transaktionsvolymen, vilket ar den
ldgsta andelen sedan 2016. Istéllet sa 6kade
bland annat Jyvaskyla fran 1 procent 2020 till
9procent 2021.

Fastighetsmarknaden i Danmark — Aven i
Danmark ett rekordar
Den danska transaktionsmarknaden upplevde
ett starkt ar under 2020 och den positiva
utvecklingen fortsatte under 2021. 2021 blev
det starkaste aret nagonsin pa transaktions-
marknaden, med en helarstransaktionsvolym
pa cirka DK 99md. Detta var DK 15md starkare
an rekordaret 2017, da volymen var DK 84md.
Utlandska investerare stod for den storsta
andelen av den totala transaktionsvolymen
sedan finanskrisen och 59 procent av volymen
kunde héarledas till dessa under aret.
Kopenhamn stod fér 48 procent av den
totala transaktionsvolymen under 2021. Detta
var starkare dn 2020, da huvudstaden stod for
42 procent av volymen, men svagare an 2019,
da Képenhamn stod for 61 procent. Arhus stod
for 9 procent, Odense for 6 procent, Triangel-
omradet for 3 procent och Alborg fér 2 procent
av volymen, medan 6vriga Danmark stod for 33
procent. Volymen utanfér Kdpenhamn drevs
bland annat av storre portféljaffarer inom
bostads- och logistik/industrisegmenten.
Bostader stod under 2021 fér den storsta
andelen av den totala transaktionsvolymen
i Danmark, med 55 procent av den totala
transaktionsvolymen, motsvarande DK 54md.
Kontor forblev relativt svagt under 2021 och
stod for 16 procent av den totala volymen.
Logistik/industri vaxte och stod fér 13 procent
av den totala volymen, den starkaste andelen
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som segmentet nagonsin har statt for. Handel
stod for 8 procent av den totala volymen.
Samhallsfastigheter fortsatter att sta for en
mycket mindre andel av marknaden i Danmark
an i ovriga nordiska lander, med cirka 1 procent
av den totala transaktionsvolymen.

Den nordiska marknaden for
samhallsfastigheter

Under aret har tydliga trender noterats som har
pavisat samhallsfastighetssegmentets attrakti-
vitet pa fastighetsmarknaden. Allt fler aktorer
soker sig till segmentet, och det ar framforallt
utbudsbrist som haller ned volymerna i manga
lander. Omsattningsgraden for samhallsfastig-
heter runtom i Norden bland bestandet som ags
av privata aktorer har dkat nagot, men forblir
relativt 1ag. Majoriteten av fastigheterna som
omsatts inom samhallsfastighetssegmentet

dgs dock redan av privata aktorer. Marknadens
langsiktiga tillvaxt ar daremot beroende av
ytterligare kommunala férsaljningar.

Underhallsbehovet bland manga kommu-
nagda fastigheter runtom i Norden &r stort
och har fortsatt att 6ka under aret. En fortsatt
stark befolkningstillvaxt till foljd av ett vaxande
antal unga personer, immigration och aldrande
befolkning stéller manga nya krav pa samhallet.
Detta medfor bland annat ett behov av nya
bostdder, omsorg och utbildning, samt dven
investering i befintliga fastigheter. Utéver
detta sa star manga kommuner infor stora
utmaningar nar det kommer till bland annat
infrastruktursatsningar. Sammantaget innebar
dessa faktorer att manga kommuner har ett
starkt kapitalbehov, vilket medfér att kommuner
ofta ar positivt installda till investeringar samt
nybyggnation av samhallsfastigheter av privata
aktorer. | viss utstrackning ar manga kommuner
ocksa positiva till forsaljningar av det befintliga
bestandet, da detta frigor nytt kapital for att
genomfora nédvandiga investeringar.

Den svenska fastighetsmarknaden for
samhallsfastigheter ar fortsatt den mest mogna
av de nordiska landerna. 2021 stod samhallsfast-
igheter for cirka 12 prcent av den totala transak-
tionsvolymen i Sverige. Detta var en nagot
lagre andel an 2020, men den omsatta volymen
uppgick till 52 mdkr, vilket &r den hogsta voly-
men nagonsin. Tidigare rekordar var 2019, da 38
mdkr omsattes. Detta kan jamféras med 2007,
da segmentet stod for enbart 2 procent av den
totala transaktionsvolymen och en omsattning
pé cirka 3 mdkr. Over tid har segmentet s3ledes
varit ett kraftigt expanderande segment.

Sambhallsfastigheter utgor ett unikt segment
pa fastighetsmarknaden da fastigheterna
inte ar sarskilt konjunkturkénsliga. Hyres-
gasterna skriver ofta langa hyresavtal och
kreditrisken ar obefintlig. Darfor ses det vara
en naturlig utveckling att allt fler investerare
far upp 6gonen for segmentet och da dven att
segmentet borjar locka icke-nordiska investe-
rare. Covid-19 har pd manga satt forstarkt en
existerande trend, da allt fler investerare har
sokt sakra kassafloden. Till foljd av detta starka

intresse sa har direktavkastningskraven for
bland annat dldreboenden, skolor och sjukhus
fallit starkt under aret. For de mest attraktiva
samhéllsfastigheterna i Sverige understiger nu
direktavkastningskraven 3 procent. En liknande
trend kan ocksa ses i Sveriges grannlander, dar
direktavkastningskraven ocksa sjunkit starkt
inom manga huvudstader och dven pa mindre
orter.

| Norge stod samhéllsfastigheter for 13 pro-
cent av totala transaktionsvolymen under 2021,
jamfért med 8 procent 2015. Andelen under
2021 var nagot lagre an andelen 2020, men den
omsatta volymen var starkare an 2021. Staten
och kommunerna forblir de huvudsakliga dgarna
till dessa typer av fastigheter men installningen
gentemot avyttringar haller pa att dndras.
Intresset bland privata aktorer for att forvarva
samhéllsfastigheter har 6kat under aret, men
utbudsbrist forsvarar storre forsaljningar. En del
portfoljaffarer har skett inom olika samhallsfast-
ighetssegment, men det ar fortsatt sa att det
ar offentliga kontor som star for merparten av
volymen inom segmentet.

Intresset for samhallsfastigheter i Finland
fortsatter att 6ka starkt, dar framforallt manga
svenska investerare ar nyfikna pa marknaden.
Segmentet stod for 11 procent av den totala
transaktionsvolymen under helaret 2021, vilket
ar nagot svagare an 2020, men ungefar i linje
med volymen som omsattes under det aret.
Finland ar en marknad med starkt utomnordiskt
intresse, och dven om manga av dessa kdpare
inte har lyckats komma till avslut annu sa
observeras ett starkt intresse for marknaden.
Aven inhemska och svenska kdpare fortsatter
att vara aktiva inom samhallsfastighetssegmen-
tet. Det ar framforallt dldreboenden, skolor och
offentliga kontor som har salts i landet under
aret.

Den danska marknaden for samhallsfast-
igheter har lange varit den minst mogna i
Norden, och dven om 2021 visat nagra tecken
pa mognad sa forblir marknaden relativt liten
jamfért med de nordiska grannlanderna. Under
2021 stod samhallsfastigheter for endast 1 pro-
cent av den totala transaktionsvolymen. Statliga
aktorer fortsatter att dominera pa dgarsidan och
viljan att salja ar begransad och ofta driven av
politiska beslut. Intresset fér marknaden ar dock
starkt bland inhemska, nordiska och utlandska
aktorer. Marknaden domineras just nu av
offentliga kontor, men framgent ar det troligt att
dven andra undersegment inom samhallsfastig-
hetssegmentet kommer att védxa fram.

Ovan faktorer innebér att bade investera-
rintresset for, och efterfragan pa, samhalls-
fastigheter i Norden forblir starkt och troligen
kommer fortsatta att vara starkt framover.



Byggrattsutveckling
och nyproduktion

Framtagande av byggratter
och utveckling av kassa-
flodesfastigheter for egen
férvaltning

Arligt resultatmal

2 000 - 2 500 mkr

8

Investeringar i
befintligt bestand

Standardhojande lagenhets-
renoveringar och hyresgast-
anpassningar
i samhallsfastigheter

Arligt resultatmal

1 000 mkr

Vardeskapande
transaktioner

Vardeskapande
kapitalatervinning

Arligt resultatmal

Vision 2030 - klimatpositiva i hela vardekedjan till ar 2030

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

100 procent
fornyelsebar el i hela
fastighetsbestandet

Fastighetsférvaltning

100 procent hallbar
finansiering och minst 90
procent sociala tillgangar

— med hyresintakter om 7 mdkr varav 99 procent kommer fran social infrastruktur
i form av nordiska samhallsfastigheter och svenska reglerade hyresratter

Globala megatrender understodjer affirsmodellen

—> Urbanisering

—> Hallbarhetsfokus

—> Forindrad demografi
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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. 99 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
vérlden 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% 6925 /-6 924 mkrr
Kalkylranta +/-0,25%  -6215/7 026 mk
Direktavkast-
ningskrav +/-0,25% -6215/7 159 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 2021-01-01 90 185
Forvarv 52 474
Investeringar 3910
Forsaljningar -19381
Omrékningsdifferens 1527
Orealiserade vardeforandringar 20620
Verkligt varde vid periodens slut 149 335
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Fastighetsvdrde per land

7% 1%
1
17%
W 75% Sverige
17% Norge
1@1‘9 335 W 7% Finland
Mkr W 1% Danmark
75%
Fastighetsvdrde per segment
5%
o
35% . .
W 60% Samhallsfastigheter
1@}@ 335 35% Bostader
Mkr W 5% Ovrigt
60%
Fastighetsvarde per region
22% 32%

B 32% Universitetsorter
26% Stockholm/Malardalen

8% Oslo/Kopenhamn/

Helsingfors
W 12% Goteborg/Malmo

\1@% 335

8% W 22% Ovriga tillvaxtstader

26%
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yﬁ 99% av intdakterna kommer fran
samhallsfastigheter i Norden och
svenska reglerade hyresratter.

Fastighetsvarde per land

= storstadsregion

X
SIS
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Beldget i storstadsregioner Fastighetsvarde . oy Fastighetsvirde
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Sambhallsfastigheter

Samhéllsbyggnadsbolagets samhallsfastigheter
innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgéaster
som ar skattefinansierade av de nordiska
vélfardsstaterna. 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 dldreboenden,
forskolor och skolor och &r Nordens storsta
aktor inom LSS-fastigheter.

Detta ar tillgangar med minimal risk pa
grund av en reglerad marknad och en vdxande
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
kontraktstiderna pa marknaden for samhalls-

Forfallostruktur

fastigheter, cirka 11 ar, kombinerat med en
mycket 1ag omflyttningsgrad vilket innebar

att den faktiska I6ptiden ar klart langre én 11
ar. Fastighetsradgivaren 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.

Hyrespotential

Den ledande fastighetsradgivaren Newsec

analyserade hosten 2021 hyresnivaer for

nyproducerade samhallsfastigheter i Sverige.
Nedan graf visar hyror i nyproduktionanaly-

sen i relation till genomsnittliga hyror for SBB:s

bestand.

Storsta hyresgaster for samhallsfastigheter

Hyresgast Hyresintdkt % av total
Svenska staten 293 6,3
Laeringsverkstedet AS 279 6,0
38% Trygge Barnehager AS 259 5,6
é r Norska staten 218 4,7
Academedia 153 3,3
i genomsnittlig kvarvarande Attendo 142 3
kontraktstid Norska landsféreningen for hjart- och lungsjuka 133 2,9
Harnésands Kommun 126 2,7
9y  10% 8% Finska staten 119 2,6
6% 7% 7%

l I 5% 3% 4% 4% Ambea 96 2,1
Summa 10 storsta 1818 39,3

O Inllcauls '
2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032+ Ovriga 2802 60,7
Total hyresintakt 4620 100,0

Hyra per kvm for nyproduktion jamfért med SBB:s
befintliga bestand av samhallsfastigheter

2600

2500

1900

1595 1626

2375

1850

1132
W SBB

B Nyproduktion

Kélla: Newsec

Sjukvard Utbildning
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Aktuella projekt:
Skelleftea

Under 2021 invigdes Sara Kulturhus i Skellef-
tea, ett resultat av ett samarbete mellan SBB
och Skelleftea kommun som inleddes 2018.
Byggnaden ar ett unikt landmarke i Skelleftea
och en av vérldens hogsta trabyggnader. |
december tog den férstaplatsen nér brittiska
The Guardian listade arets basta arkitektur.
Fastighetens ar klassad som miljébyggnad
Guld, har en uthyrbar area om cirka 26 000
kvm och &r 20 vaningar hog.

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

Samhéllsbyggnadsbolaget forvaltar och foradlar
hyresreglerade bostader i svenska tillvaxt-
kommuner. Bolagets fastigheter ar beldgna i
ndra anslutning till ortens centrum och med
tillgang till mycket goda kommunikationer.
Kombinationen av svenska reglerade hyresratter
och samhallsfastigheter &r unik bland noterade
bolag i Norden. Det &r tillgdngar med minimal
risk, eftersom utbudet pa hyresratter i Sverige
kraftigt understiger efterfragan pa grund av en
reglerad marknad och en véxande befolkning
samtidigt som behovet av samhallsfastigheter
av demografiska skal ar mycket stort i kombina-
tion med hyresgaster som ar finansierade av de
nordiska valfardsstaterna.

Inom segmentet hyresreglerade bostader
fokuserar SBB pa Sverige. Bostader kdnneteck-
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 lander

med hogst forvantad befolkningstillvaxt de
kommande aren, saval jamfort med de 6vriga
nordiska landerna som Europa som helhet. Pa
regional niva i Sverige ar SBB val positionerat och
aterfinns i stader med positiv befolkningstillvaxt.

SBB:s bestand av cirka 25 300 hyresregle-
rade bostadslagenheter varderades till 52,4
mdkr, eller 35 procent av marknadsvardet for
koncernens totala fastighetsbestand per den 31
december 2021.

Den ekonomiska uthyrningsgraden for SBB:s
portfolj av hyresreglerade svenska bostadsfast-
igheter var narmare 100 procent per den 31
december 2021. De flesta vakanser var hanforliga
till pagaende renoveringar, i enlighet med
koncernens renoveringsstrategi vilken har som
mal att 600 lagenheter ska renoveras arligen.
| grafen illustreras de laga marknadsvérdena i
bolagets portfolj jamfort med kostnaderna for att
nyproducera bostader.

SBB ar medlem i Sveriges Allmannytta

SBB blev 2019 den forsta associerade medlemmen i Sveriges Allmédnnytta. SBB
forvaltar 6ver 10 000 hyresratter i Sverige och ar en av de storsta aktérerna avse-
ende dldreboende, LSS-fastigheter och skolor inom ramen for 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, istallet for som tidigare organisationsform.
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Varde per kvm vs nyproduktion inkl.
mark

42 870
r4
22875 .
SBB Nyproduktion inkl mark
Kalla: SCB




SBB satsar pa 100
procent fornybar el

Samhallsbyggnadsbolageti Norden AB avser bygga en

17 hektar stor solpark i Hallstahammar. Den forvantade
arsproduktionen under ett normalar &r cirka tio GWh,
motsvarande fem procent av SBB:s elkonsumtion. Det
minskar utslappen av koldioxid med cirka 5 000 ton per ar.

SBB ARSREDOVISNING 2021 23



L J.N\_ﬂ__q el Ll Ty
i __

ol

¢ .._ ___ ._____.__.__.-h____ W

931Vd L5

T — ¥
. il
[ § ‘_

Pt s e ——— -

VW @%ﬁ%@%ﬁ i T,

dav-3 11 ]V/\

24 | SBB ARSREDOVISNING 2021



Affarsmodellens value-add-strategier

maximerar aktieagarvardet

Strategiska forvarv

Langsiktigt virdeskapande

Realisera vdrdet i mogna
fastigheter- och icke
kdrninnehav

Value-add-
strategier

Fastighets-
transaktioner

Férvarv av enskilda

fastigheter eller portféljer

Egenskaper och férmdgor

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
marknadsaktorer.

Projekt- och fastig-
hetsutveckling

&8

Renoveringar i
befintligt bestand

Langsiktigt 4gande av hogkvalitetsfastigheter inom
social infrastruktur

Egenskaper och férmdgor

e Underutbud och 6kad
efterfragan av social
infrastruktur ger minimal
marknadsrisk.

e Framgangsrik fastighets-
utveckling skapar varde.

e Den ledande fastighetsut-
vecklaren i Europa.

Egenskaper och férmdgor

¢ Betydande potential i den
orenoverade bostadsport-
féljen (cirka 75 procent av
portféljen har renovering-
spotential) och i samhalls-
fastighetsportfoljen.

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

Renoveringar med fokus
pa bland annat energief-
fektivisering.

Omvandling till hogkvalitetstillgang

Maximera
) aktiedgar-
virdet

Fastighets-
transaktioner

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
portféljer eller portfoljer
till enskilda tillgangar,
beroende pa marknads-
férutsattningarna.
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Tre value-add-strategier levererar
ytterligare intakter och tillvaxt

N N
R (]
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1. Byggrattsutveckling och 2. Investeringar i befintligt 3. Vardeskapande

nyproduktion bestand

transaktioner

Resultatmal om 2 000 — 2 500 mkr per ar Resultatmal om 1 000 mkr per ar Resultatmal om 400 mkr per ar

Utfall 2021: 6 612 mkr Utfall 2021: 564 mkr

Europas storsta

Utfall transaktionsvolym 2021: 73,3
mdkr i transaktionsvolym under aret

fastighetsutvecklare

Projektportfolj per geografi

1%
21% ! 38%

W 38% Stockholm/Malardalen

B 32% Universitetsstader
73 11 8% Goteborg/Malmo

lagenheter

8%
W 21% Ovriga tillvaxtstader

W 1% Kopenhamn/Oslo/

Helsingfors
32%

Avser byggrattsutveckling, projektportfoljen och JV-samarbeten. Se detaljerad
nedbrytning pa sid 28 och 29.

N 1. Byggrattsutveckling och nyproduktion

Resultatpotential byggrattsutveckling

mkr
Véarde @ 8 000 kr/kvm BTA 26 078
Aktuellt varde @ 1 450 kr/kvm BTA 4725
Resultatpotential 21353

Operativa mal — Byggrattsutveckling och nyproduktion

Byggrattsutveckling och nyproduktion ska generera ett resultat om
2 000 — 2 500 mkr per ar i genomsnitt

¢ Antalet ldgenheter i byggrattsportfoljen ska uppga till minst 20 000

¢ Antalet lagenheter i projektutveckling ska uppga till minst 5 000



SBB skapar varden i hela vardekedjan

e > F6rsdljning av utvecklade byggratter

Nyproduktion i JV

I

Projektutveckling

Nyproduktion i egen regi

feeeereceasenssceraneenssanan Projektportfolj ..o JEEEEI e
* Tillskapande av nya byggratter genom att aktivt ® Projekt dar kommunalt beslut om markanvisning * Produktionsstartade nybyggnationsprojekt
driva planprocesser fattats eller forvarvsavtal tecknats avseende ej dar bygglov beviljats och entreprenadavtal
egenagd mark tecknats

* Bidrar till en stark projektportfolj for egen
forvaltning och ytterligare intakter genom * Projekt dar projektering initierats for egendagd mark
forséljningar av byggratter

Vardeskapande aktiviteter under 2021

Byggrattsutveckling Antal kvm BTA Nyproduktion Antal lagenheter

I& Nya planbesked 237973 ﬁj Byggstarter 2364
Lagakraftvunna byggratter 463 987 E Fardigstallda 381
Markanvisning 763

Option 450

Portféljen i korthet (inklusive JV-samarbeten)?

@ @71 Lagenheter i pagdende produktion @5 @@ kvm samhallsfastigheter i pagdende produktion

1 @@5 Lagenheter under projektutveckling @@3 @7 Tillskapade detaljplaner under aret (kvm BTA)

1) Resultat fran byggrattsutveckling och nyproduktion berdknas som summan av resultat fran nyproduktion (berdknas som férandring av marknadsvérde for projektfastigheter med avdrag for
periodens investering) och resultat fran byggrattsutveckling (férandring av byggréttsportféljens varde med justering for investeringar och férséljningar av byggratter)
2) Antal lagenheter och kvadratmeter samhéllsfastigheter i JV framgér pa sid 28
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Nyproduktionsportfolj

Pagdende projektutveckling

Projekt dar mark- och/eller bygglov ej beviljats men dar kommunalt beslut
om markanvisning fattats eller forvarvsavtal tecknats avseende ej egendgd
mark, projekt dar projektering initierats for egendgd mark

Pagdende produktion
Nybyggnationsprojekt dar bygglov beviljats och entreprenadavtal tecknats.

Geografisk férdelning pagaende projekt Geografisk fordelning projektutveckling

2%
9% ° o 9%

] ’

51%

61%

M 51% Stockholm/Mélardalen M 61% Stockholm/Malardalen

@? @71 W 39% Universitetsstader 26% 1 @@5 B 26% Universitetsstader
lagenheter 9% Goteborg/Malmo lagenheter 3% Goteborg/Malmo
39% B 2% Ovriga tillvixtstader B 9% Ovriga tillvixtstader
Pagaende produktion
SBB:s andel” Lgh kvm DN (mkr)  Andel HR? (%) Andel CS? (%) Yield on cost® (%)
Egenutvecklade projekt 100% 1743 121485 187 68% 32% 5,2%
Forvérvade projekt® 100% 800 80952 146 46% 54% 4,6%
JV-projekt (HR/CS) 49% 1807 110572 199 96% 4% 4,9%
JV-projekt (BR) 29% 121 7246 - - - -
Totalt 80% 4471 320 255 532 72% 28% 4,9%
SBB:s andel av totalt 100% 3458 258 516 431 66% 34% 4,9%
Pagaende projektutveckling
SBB:s andel? Lgh kvm Andel HR? (%) Andel CS? (%)
Egenutvecklade projekt 100% 9160 539 495 86% 14%
Foérvarvade projekt? 100% 200 8542 100% 0%
JV-projekt (HR/CS) 49% 7404 470787 82% 18%
JV-projekt (BR) 49% 1701 102 026 - -
Totalt 73% 18 465 1120850 84% 16%
SBB:s andel av totalt 100% 13724 823073 85% 15%

1) SBB:s andel berdknas utifran bedémd investering
2) Andel hyresratter och andel samhallsfastigheter beraknas utifran bedémd investering
3) Avser projekt dar SBB ej ansvarar for projektgenomférandet
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Byggrattsutveckling

SBB delar in byggrattsutvecklingsprocessen i fyra faser.

Byggrattsportfoljens geografiska fordelning

2%
-

e Projektidéer (fas 1) 28% 28%
e Infér beslut om planbesked (fas 2) W 28% Stockholm/Malardalen
* Med planbesked (fas 3) W 33% Universitetsstader
e Lagakraftvunnen detaljplan (fas 4) 3 517 1@ 9% Goteborg/Malmo
kvm W 28% Ovriga tillvixtstader
9% M 2% Kopenhamn/Oslo/Helsingfors
33%
Ans6kan om Bokfort
Planeringsfas Agarandel (%) planbesked Planbesked Antagande Lagakraft Antal BTA virde (mkr) per kvm (kr)
Fas 1- Projektidéer 100 956 114 818 856
Fas 2 - Infor beslut om planbesked 100 v 151 845 218 1435
Fas 3 - Med planbesked 100 v v 1053426 1897 1800
Fas 4 - Lagakraftvunnen detaljplan 100 v v v v 830621 1018 1225
Totalt 100 2992 006 3951 1320
Byggratter i JV 51 525102 1519 2892
Totalt 93 3517108 5469 1555
SBB:s andel av totalt 100 32593808 4725 1450

Information om projektportféljen ar baserad pa bedéomningar om storlek, inriktning och omfattning av projekten. Vidare baseras informationen

pa bedomningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedémningarna och antagandena ska inte ses som en prognos. Bedomningar

och antaganden innebar osakerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner, projektkostnader samt
framtida hyresvérde. Informationen om projektportféljen omprévas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende
projekt fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras.

i s e e A =
- mm am mm mm
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Exempel pa byggstartade
projekt 2021

Hyresavtal: 25 ar
Antal kvm: 7 530

Sagklingan, Vasteras
— Aldreboende

Ett dldreboende med 80 boendeplatser beldget i Angsgardet, ett
centralt industriomrdde som nu omvandlas till ett nytt bostadsom-
rade. | samma kvarter uppfor dven SBB 174 ldgenheter. Byggna-
derna uppfyller kraven for Miljébyggnad Silver och varms upp med
bergvarme.

"l 1 “n 1

4
" H—

Antal Igh: 206
Antal kvm: 11 880

Nackrosen etapp 1,
Haninge — Bostader

I Jordbro centrum mots nya handelslokaler och attraktiva bostader
med fokus pa social hallbarhet och nytankande klimatlésningar
som ger ett minskat koldioxidutslapp med minst 40 procent
jamfort med traditionella 6sningar. Byggnaderna uppfyller kraven
for Miljobyggnad Silver.

Dubbelkrut, Skelleftea Antal Igh: 161
— Bostader Antal kvm: 7 360

| Vastra Erikslid, ett nytt bostadsomrade cirka 1 km norr om
Skelleftea centrum, uppfors fyra huskroppar med trastomme och
innovativa tekniska I6sningar som ger en energianvandning pa cirka
hélften av kravet i BBR.

Exempel pa avslutade
projekt 2021

Hyresavtal: 15 ar
Antal kvm: 4 630

Vejbystrand, Angelholm
— Aldreboende

Ett dldreboende med 60 boendeplatser beldget i Vejbystrand och
endast nagra hundra meter fran vackra sandstrander och hav. En
fastighet av hogsta kvalitet och bland vackra omgivande miljéer
aterfinns har ett boende med hég komfort och med stark hem-
kansla for de aldre.

Hyresavtal: 16 ar
Antal kvm: 2 500

Celsius, Ystad
— Skola

En skola beldgen i det expansiva bostadsomradet Vastra Sjostaden
strax vaster om Ystad centrum. Skolan bedriver utbildning for
arskurs F-6 enligt Montessoripedagogik. Byggnaden ar certifierad
enligt Miljobyggnad Silver och har solceller pa taket.

e L
e e
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Antal Igh: 75
Antal kvm: 6 300

Drabanten, Upplands
Vasby — Bostader

Guldskimrande huskroppar som vavs samman av grona och sociala
ytor. Boendet erbjuder en gemensam takterrass pa 17:e vaningen,
restaurang, reception och gym. Drabanten ar byggt for gemenskap,
rorelse och guldkant pa livet. Byggnaden uppfyller kraven for
Miljobyggnad Silver.




_ Ll 2. Investeringar i befintligt bestand

Investeringar i befintligt bestand innebar
driftnettohtjande renoveringar av bostads-
ldgenheter (med mal om 600 renoverade
ldgenheter per ar) och investeringar i bolagets
samhallsfastigheter. Under 2021 har totalt 635

WAULT (3r)

ldagenheter renoverats. Utbver renoveringar av
lagenheter standardhojer SBB kontinuerligt
bolagets bestand av samhallsfastigheter. Total
investeringsvolym av dessa projekt ar cirka

2 948 mkr vilket illustreras i tabell nedan.

Investering (mkr)

Uthyrbar area (kvm)

Resultat for perioden har varit 564 mkr vilken
har berdknats som skillnaden mellan varde-
forandring for aktuella projekt med avdrag for
investeringar under perioden.

Driftnetto (mkr) Yield on cost (%)

Pagaende investeringar i befintligt bestand

15 2948

202 530 159 5,4

:

L RIS

Ombyggnation av Vistra Helsingfors huvudpolisstation

S

B 3. Vardeskapande transakti

SBB:s huvudfokus ar alltid att skapa védrde ur den
existerande portfoljen samtidigt som betydande
aktiedgarvarde skapas genom kapitalatervinning
da fardigutvecklade fastigheter och/eller
icke-kdrnfastigheter avyttras. SBB utvarderar
standigt portfoljen for att identifiera potential
och fokuserar resurserna pa de fastigheter med
storst potential. SBB arbetar I6pande med att
avyttra fastigheter som bedéms som fardigut-
vecklade eller som ej bedoms som kérninnehav.
Forsaljningen av sadana fastigheter innebar

Transaktioner 2021

Juni

SBB forvarvar 70 procent av
Riksbyggens hyresrattsbolag Unobo
innehallandes 5 368 lagenheter i
storstader och universitetsregioner

kapitalatervinning och frigor resurser for att
mojliggora ytterligare attraktiva forvarv dar
kvaliteten i bestandet succesivt hojs. Givet den
starka lokala ndrvaron kan SBB vara en effektiv
kopare och saljare av 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
koparen bland saval offentliga som privata sal-

November

SBB och Kapan Tjanstepen-
sionsforening etablerar Svenska
Myndighetsbyggnader Holding AB
(50/50) som férvérvar en portfolj
med fastigheter for cirka 10 mdkr
fran SBB med fokus pa statlig
infrastruktur

jare, primart beroende pa hog professionalism,
férmaga att snabbt genomféra transaktioner
samt hog trovardighet och integritet i affars-
relationen. Bolaget har en uppvisad historik av
att forvarva fastigheter med starka kassafloden
med outnyttjad vardepotential. Detta kombi-
nerat med en kontinuerlig pipeline av forvarv
och forséljningar gor att bolaget standigt kan
atervinna kapital for att skapa aktiedgarnytta.
Under 2021 genomforde bolaget fastighets-
transaktioner for totalt 73,3 mdkr.

December

SBB forvarvar en portfolj
med 6ver 140 forskolor fran
operatdren Trygge Barneha-

ger i Norge

B

ELUELL

December
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Intjaningsformaga

Aktuell intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for koncernen for 12 mana-
der som beaktar koncernens fastighetsbestand per 2021-12-31. Aktuell
intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en
hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera intakter
och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens e Drifts- och underhallskostnader baseras pa budget.

intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och realiserade « Fastighetsskatten har beraknats utifran fastigheternas aktuella
vardeférandringar inkluderad, vad géller de fastigheter som konsolideras..

Foljande information utgor underlag for berdkning av intjaningsformagan:

¢ Kontrakterade hyresintakter pa arsbasis (inklusive tilldgg och hyres-
rabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intakter utifran gallande
hyreskontrakt per 2021-12-31.

taxeringsvarden per 2021-12-31.

Kostnader for centraladministration har berédknats utifran befintlig
organisation.

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

Resultatet som JV-bolag/intressebolag bidrar med till intjaningsforma-
gan baseras pa publicerad information sdsom rapporter, prospekt mm.

Koncernens intjaningsférmaga

Belopp i mkr Samhallsfastigheter Bostdder Ovrigt Totalt
Hyresintakter 4462 2225 330 7017
Driftkostnader -541 -543 -83 -1168
Underhall -160 -147 -20 -327
Forvaltningsadministration -143 -96 -19 -258
Fastighetsskatt -66 -46 -22 -134
Driftnetto 3551 1393 187 5130
Centraladministration -200
Resultat fran JV/intressebolag" 1100
Finansiella intdkter 129
Finansiella kostnader -946
Forvaltningsresultat innan utdelning 5213
per stamaktie A och B 3,59
Resultat fran synergier med Amasten 50
Utdelning hybridobligationer -487
Utdelning D-aktier -388
Resultat hanforligt till minoritetsandelar -93
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 4295
per stamaktie A och B 2,96
1) Se tabell nedan.
JV och intressebolags bidrag till intjaningsférmaga
Finansiella
JV-bolag Intressebolag placeringar
One
Svenska Solon Publicus Arlanda- Preser-
Myndighets- Public n Eiendom Origa Fastig- sta vium
Bostad B MalinaAB  invesal  wvboise  OYRE U5 debeme  umas AR PP°M Burigt
Agarandel SBB 50,0% 50,0% 48,4% 50,0% 49,5% 34,7% 31,9% 28,1% 20,1% 35,4% -
Forvaltningsresultat 75 206 232 16 293 25 19 2158 12 30 -
Forvaltningsresultat
hanforligt
till SBB:s dgarandel 37 163 112 8 145 9 6 607 2 11 -

Under helaret 2022 berdknas SBB:s andel av resultatet fore vardeforandringar fran JV- samt intressebolagen vara 1 229 mkr. Kontanta utdelningar av detta resultat berdknas

uppga till 481 mkr.
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Aktuell intjaningsformaga inklusive value-add-strategier

Koncernens intjaningsformaga inkluderat Justerat forvaltningsresultat per stamaktie
value-add-strategier A och B - rullande 12 man
Belopp i mkr Totalt SEK
Forvaltningsresultat hanforligt till stamaktiedgare 4295 6,0
per stamaktie A och B 2,96 5,0
4,0
Resultat fran byggrattsutveckling och nyproduktion 2500 20
Resultat fran vardeskapande transaktioner 400
Resultat fran investeringar i befintligt bestand 1000 20
1,0
Justerat forvaltningsresultat till stamaktiedgare inklude- 8195 0 l I
rat value-add-strategier Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 02 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4
per stamaktie A och B 5,65 2018 2019 2020 2021

Se vidare information om vara value-add-strategier pa sid. 25.
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Strategiska innehav i Joint Ventures
och intressebolag

SBB investerar som en del i bolagets aktiva potfoljférvaltning i joint ventures och intressebolag for att
komma Over attraktiva fastigheter och tillgdngar som annars inte ar tillgangliga pa den reguljara trans-
aktionsmarknaden, for att skapa ytterligare kontaktytor pa fastighetsmarknaden och for att dra nytta av
starka organisatoriska plattformar utanfér SBB for fortsatt kassaflodestillvaxt.

Svenska Myndighetsbyggnader Holding AB Public Property Invest AS

SMB ager och forvaltar fastigheter for rattsvdasende, forsvar

och Myndighetssverige. Resterande del av bolaget dgs av Kapan
Tjanstepensionsforening. | portfdljen finns ett flertal polishus under
produktion.

PPI dger och forvaltar fastigheter for rattsvasende, och Myndighets-
norge. Resterande del av bolaget dgs av norska instutionella och
privata investerare.

Fastighetsvarde: 8,7 mdkr
Driftnetto: 405 mkr
Agarandel: 48,4 %
Forvantad utdelning SBB
2022: 85 mkr

Fastighetsvarde: 10,4 mdkr
Driftnetto: 393 mkr
NS Agarandel: 50 %

JM AB

JM @r en av Nordens ledande projektutvecklare av bostader och
bostadsomraden. Bolaget har disponibla byggratter for cirka 35 600
lagenheter och cirka 8 094 bostédder i pagaende produktion.

SBB Kapan Bostad AB

SBB Kapan Bostad AB &ger och forvaltar fastigheter i Stockholm och
Malardalen. SBB Kapan har som uttalat mal att fortsatta expandera
i Mélardalsregionen. Bolaget hade per 31 december 2021 en
fastighetsportfolj om 2 692 lagenheter varav 1 567 lagenheter ar
under produktion. Resterande del av bolaget ags av Kapan Tjanste-
pensionsforening.

R %_‘11] Tii _'ﬁ Fastighetsvirde: 5,7 mdkr
Y
f

BolagsvirdeY: 37,1 mdkr
Resultat fore skatt 2021:
2 158 mkr

Agarandel: 28,1 %
Férvantad utdelning SBB
2022: 260 mkr

Fastighetsvarde fardgstallt
(uppskattat): 8,2 mdkr

== Driftnetto: 117 mkr
E o - : r Driftnetto fardigstallt
. _17:9*14"-- (uppskattat): 244 mkr

Agarandel: 50 %

1) Market cap + skuldsattning

Heba Fastighets AB

Arlandastad Group AB

| den befintliga projektportféljen som har ett potentiellt varde
om cirka 30 mdkr, berdknar bolaget att skapa omkring 5-7 mdkr i
foradlingsvinster over tid, genom organisk tillvaxt.

Heba ar en langsiktig och erfaren fastighetsagare som utvecklar,
ager och forvaltar bostader och samhallsfastigheter i Stockholmsre-
gionen, Uppsala och Malardalen. Klassificeras ej som ett intressebo-
lag da SBB ej kontrollerar tillrackligt manga roster. Dock kontrollerar
SBB 22 procent av kapitalet.

[ - Fastighetsvarde: 5,5 mdkr
# . - Driftnetto: 64 mkr
Fastighetsvarde: 13,5 mdkr e ; Agarandel: 20,1 %
Driftnetto: 274 mkr
Agarandel: 22 %
Férvantad utdelning SBB
2022: 29 mkr
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Solon Eiendom Holding AS

Solon &r en av Norges ledande projektutvecklare av bostader
och bostadsomraden. Bolaget har disponibla byggratter for cirka
8300 ldagenheter och cirka 820 bostader i pagaende produktion.
Resterande del av bolaget dgs av OBOS.

Bolagsvirde®: 8,6 mdkr
Resultat fore skatt 2021:
293 mkr

Agarandel: 49,5 %

1) Market cap + skuldsattning

One Publicus Fastighets AB

Bolaget dger tre forvaltningsfastigheter dar Solna Stad, Malmo
Stad och Orust kommun tillsammans svarar for cirka 81 procent av
hyresintdkterna.

Fastighetsvarde: 711 mkr
Driftnetto: 24 mkr
Agarandel: 31,9 %
Forvantad utdelning SBB
2022: 5 mkr

Ovriga JV- och intressebolag

Utover de omnamnda stérre JV- och intressbolagen har SBB dven
ett antal mindre samarbeten i primart Malardalen.

Fastighetsvarde: 1,0 mdkr
Driftnetto: 19 mkr

Agarandel: 50 %

Preservium Property AB

Preservium dger och forvaltar tva fastigheter med enbart offentliga
hyresgaster i Stor-Stockholm med en genomsnittlig kvarvarande
kontraktslangd om 19 ar.

Fastighetsvarde: 1,5 mdkr
Driftnetto: 56 mkr
Agarandel: 35,4 %
F6rvantad utdelning SBB
2022: 11 mkr

Origa Care AB

Origa Care ager 13 vardfastigheter i tillvaxtregioner i framfor allt
sodra Finland. Fastigheterna ar fullt uthyrda med genomsnittlig
kvarvarande kontaktslangd om 8,4 ar.

Fastighetsvarde: 571 mkr
Driftnetto: 31 mkr
Agarandel: 34,7 %
Forvantad utdelning SBB
2022: 7 mkr
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Fastighetsutvecklingssamarbeten med noterade bolag

Genova - utveckling av bostader i Nacka och Lidingo.
Antal kvm BTA — 70 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

KlaraBo - ett flertal samagda projekt for utveckling av
hyresratter i tillvaxtorter.
Antal kvm BTA — 67 000 kvm. Agarandel SBB— 40 %

K2A (Vasteras) — utveckling av nytt polishus i Vésteras
med 15-arigt hyresavtal.
Antal kvm BTA — 40 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

K2A (Uppsala) - utveckling av bostader i Uppsala.
Antal kvm BTA — 25 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Titania — utveckling av bostader i Haninge och Botkyrka.
Antal kvm BTA — 25 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Oscar Properties — utveckling av bostader i Karlskrona.
Antal kvm BTA — 17 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

Fastighetsutvecklingssamarbeten med icke-noterade bolag

Magnolia - ett flertal samagda projekt for utveckling av fastigheter
for social infrastruktur med fokus pa Stockholmsregionen.
Antal kvm BTA — 145 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Nykoping Stenbadret — utveckling av centralt beldgen
utvecklingsfastighet i Nykoping.
Antal kvm BTA — 100 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

P&E — utveckling av bostader i Kalmar och Vaxjo.
Antal kvm BTA — 63 000 kvm. Agarandel SBB — 37,5 %

Odalen — ett flertal saméagda projekt for utveckling av fastigheter

for social infrastruktur i Sverige.

Antal kvm BTA — 53 250 kvm. Agarandel SBB — 50 % (Odalen har efter
2021-12-31 forvarvats av SBB)

Sveaviken — utveckling av bostader i Malardalen.
Antal kvm BTA — 48 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

Falkenberg Bacchus — utveckling i basta lage i Falkenberg vid Skrea Strand.

Antal kvm BTA — 40 000 kvm. Agarandel SBB — 50 % (Projektet har efter
2021-12-31 forvarvats av SBB till 100 %)
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Bokoop — utveckling av kooperativa hyresratter i hela Sverige.
Antal kvm BTA — 36 000 kvm. Agarandel SBB—50 %

Kalltorp Projektutveckling — utveckling av bostéader och samhalls-
fastigheter i Goteborgsregionen.
Antal kvm BTA — 33 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Aspelin Ramm (Gardermoen) — utveckling av fastighet i anslutning till
Gardermoen Flygplats och det Gardermoen Sykehus (agt av SBB).

Antal kvm BTA — 30 000 kvm. Agarandel SBB — 65 % (SBB har ej bestam-
mande inflytande enligt aktiedgaravtal)

Aspelin Ramm (Goteborg) — utveckling av SKFs tidigare huvudkontor i
centrala Goteborg.
Antal kvm BTA — 25 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Bolivo — projekt for utveckling av trygghetsboenden i hela Sverige.
Antal kvm BTA — 17 000 kvm. Agarandel SBB —50 %

Idun — utveckling av bostader och samhallsfastigheter i Malardalsregionen.
Antal kvm BTA — 16 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %

Centria — utveckling av bostader i Taby.
Antal kvm BTA — 10 000 kvm. Agarandel SBB — 50 %



Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB) skapar hallbara miljoer

dar manniskor vill leva, arbeta och vistas i lang tid framover. SBB:s

arbete lokalt bidrar till social, miljdmaéssig och ekonomisk hallbar

utveckling av samhallet i stort genom att vara den storsta nordiska

aktoren for social infrastruktur. SBB:s lokalt férankrade forvaltning
ger en nara och direkt kundkontakt, och SBB:s storlek ger mojlighet
att gbra nodvandiga investeringar i fastigheterna.

SBB:s affarsmodell ar att dga och forvalta
hyresratter i Sverige och samhéllsfastigheter i
Norden langsiktigt och utvecklas i samarbete
med kommuner runt om i Norden. Det langsik-
tiga utdelningsmalet ar att generera en stabilt
okande 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) och (16). Genom bolagets
hallbara finansiella ramverk sékerstaller SBB
finansiering, fokus och uppfdljning av framste-
geniarbetet med att bidra till dessa mal.

SBB staller sig bakom Parisavtalets klimatmal
och ar 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 stradvar efter att vara varldens
mest hallbara 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. | septem-
ber 2021 uppdaterade SBB:s styrelse Vision 2030
som innebar en tydligt forhojd kravstallning
avseende bolagets egna malsattningar inom
héllbarhetsomradet.

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 klimatpositiva 2030 (avser hela
vardekedjan).

Minst 90 procent sociala tillgangar i
fastighetsportfoljen.

Klimatanpassad fastighetsportfolj som klarar
av att bemata klimatrisker (sasom regulato-
riska och fysiska risker).

Regelbundet férbattra, félja upp och rappor-
tera bolagets hallbarhetsarbete.

Bolagets uppférandekod, ska forstas antas
och foéljas av alla medarbetare och samarbets-
partners.
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Fokusomraden 2022

Oka andel héllbar finansiering.

Utveckling av hallbara stader och samhallen.

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

Attraktiv arbetsgivare: utvecklande arbets-
miljo for medarbetare.

Fardplan klimat

Omfattande certifiering av befintligt bestand.

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. Rappor-
ten beskriver SBB:s hallbarhetsarbete och
uppféljning under 2021. | hallbarhetsredovis-
ningen ingar SBB:s fastighetsutveckling och
forvaltning samt heldgda dotterbolag. Joint
ventures och intressebolag ansvarar for sina
egna hallbarhetsredovisningar och ingar inte i
koncernens hallbarhetsredovisning. Den senaste
redovisningen publicerades den 7 april 2021
och avsag rakenskapsaret 2020. Rapporten ar

oversiktligt granskad av EY. Den lagstadgade
Hallbarhetsrapporten, vilken omfattar de
omraden i SBB:s arsredovisning vars innehall
anges pa sidan 34, har godkants for utfardande
av styrelsen. Rapporten har utformats i enlighet
med GRI:s grundlaggande standard, niva Core.
Kontaktperson for hallbarhetsrapporten ar
Marika Dimming, IR & Hallbarhetschef, marika@
sbbnorden.se. Kontaktperson for arsredovis-
ningen ar llija Batljan, VD, ilja@sbbnorden.

se och Marika Dimming, IR & Hallbarhetschef,
marika@sbbnorden.se. [GRI 102-45,46] [GRI
102-48,49,50,51,52,53,54]

SBB:s Vision 2030 uppdaterades under 2021. Malet om klimatneutralitet uppgraderades till klimatpositivitet
och en konkret fardplan togs fram. Bilden nedan illustrerar schematiskt SBBs vag till klimatpsitivitet.
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Interna rutiner och regelverk

SBB arbetar strukturerat med hallbarhetsfradgorna. Styrelsen har inrattat ett hallbarhetsutskott som
granskar kontinuiteten, ledningen och framstegen i hallbarhetsarbetet. Ledningsgruppen har i sin tur
satt samman ett hdllbarhetsrad 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

Hallbarhetsutskottet har till uppgift att bereda
och félja upp bolagets hallbarhetsagenda.
Hallbarhetsagendan omfattar malséttningar,
hantering av hallbarhetsrisker samt efterlevnad
av hallbarhetspolicy och uppférandekod. |
uppféljningen ingar att granska och 6vervaka
kontinuiteten och framstegen i arbetet

med hallbarhetsagendan samt sakerstélla
transparens och tillforlitlighet i hallbarhetsrap-
porteringen. VD ar ytterst ansvarig for att folja
upp det I6pande hallbarhetsarbetet inklusive
uppfyllnad av hallbarhetsmal.

Hallbarhetsrad

For det operativa arbetet med genomférandet
av Vision 2030 har ledningsgruppen utsett ett
internt hallbarhetsrad med nyckelpersoner fran
alla delar av bolaget inklusive reperentanter

fran ledningsgruppen. Hallbarhetsradet har
protokollférda moten varannan manad och
arbetar fokuserat med att ta fram och folja upp
delmal och strategier for att uppna dessa.

Milj6- och kvalitetsledningssystem

For att sakerstalla att hallbarhetsarbetet
genomfors pa ett strukturerat och enhetligt
satt anvander SBB ett miljo- och kvalitetsled-
ningssystem. | ledningssystemet beskrivs bland
annat roll- och ansvarsfordelning. SBB har en
val fungerande forvaltningsorganisation med
tekniska forvaltningsexperter som har tilldelats
en viktig roll i genomférandet av det hogt
stallda energimalet. Deras roller inkluderar att
overvaka energiprestandan i hela fastighetsbe-
standet och utreda de bast lampade atgarderna
for varje enskild fastighet, till exempel:
varmepumpar, tillaggsisolering, LED-belysning
och forbattringar i ventilationssystem. | SBB:s
avtal med driftsoperatorer regleras uppféljning
av en rad kvalitets- och hallbarhetsaspekter
kontraktsmassigt, till exempel energianvand-
ning, ventilation, inomhusklimat, forekomst av
legionella mm. Vara tekniska forvaltningsex-
perter 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.
Hallbarhetsrisker avser t ex miljorisker,
halsorisker, sdkerhetsrisker, regulatoriska risker,
etiska risker mm. Styrelsen ansvarar, genom
hallbarhetsutskottet, for bolagets ledning

och kontinuitet i hanteringen av dessa risker.
Fastigheter innehaller stora varden som riskerar
att ga forlorade om riskerna inte hanteras pa
ett strukturerat satt. Till exempel pa grund av
fysiska risker eller dvergangsrisker orsakade av
klimatforandringar. Under 2021 har en grundlig
riskanalys fardigstallts avseende klimatrelate-
rade risker pa fastighetsniva, bade fysiska och
regulatoriska risker har bedomts. Riskanalysen
beskrivs i detalj i avsnittet klimat och miljo.
Under 2021 har dven en fristaende rapport som
redovisar klimatrelaterade risker och mojlighe-
ter i enlighet med TCFD:s rekommendationer
tagits fram. Rapporten kommer att revideras
arligen och den mest aktuella versionen finns
tillganglig pa SBB:s hemsida.
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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 uppforandepolicy
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 gé langre i sitt
hallbarhetsarbete.

Hallbarhetsbedémning av befintligt bestand
Stort fokus laggs pa att minimera risker och
maximera prestandan i befintligt bestand.
Klimatrelaterade risker bedoms arligen, rutiner

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 6 000

Rattvisa arbetsférhallanden med
goda forsorjningsvillkor for anstallda
och leverantorer

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

060060606

Produktval i den egna verksamheten

finns for att sakerstalla efterlevnad av lagar och
regler, energiatgarder foljs upp och rapporteras
kvartalsvis. Nytt for i ar ar att SBB har tagit fram
ett bedomningsverktyg for att identifiera status
avseende en mangd hallbarhetsdimensioner

for att kunna fa en 6versikt och prioritera ratt
insatser. Tester av verktyget kommer att inledas
under 2022 och verktyget inkluderar bedémning
av bland annat: energianvandning, effektbehoyv,
klimatpaverkan, vattenanvandning, avfall,
ekosystemtjanster och biologisk mangfald,
brukarsamverkan, motesplatser, trygghet,
kulturmiljo, innemiljoé och 6vriga risker. SBB har
dven avtalat med SGBC om certifiering av en
storre del av det befintliga bestandet, till en bor-
jan kommer 500 byggnader att certifieras enligt
Miljobyggnad iDrift med option pa ytterligare
500 certifieringar.

Sociala obligationer

Social hallbarhet blir en allt viktigare fraga for
finansidrer som vill sékerstélla att deras pengar
bidrar till samhéllsnyttiga verksamheter. De

Betydelse for Samhallsbyggnadsbolagets intressenter

stora sociala varden som SBB:s fastigheter
bidrar med mojliggor hallbar finansiering. Under
2021 var 6ver 63 procent av SBB:s nyemitterade
obligationer hallbara, en majoritet av dessa var
sociala obligationer. Samhallsnyttan av SBBs
tillgangar beskrivs i ett ramverk som ar linjerat
med Green Bond Principles, Social Bond Princip-
les, Sustainability Bond Guidelines samt Green
Loan Principles och granskats av ett oberoende
ratinginstitut med fokus pa hallbarhet.

Intressentdialog

SBB engagerar kontinuerligt intressenter och
lokalsamhallen i verksamheten. Intressent-
grupper inkluderar hyresgaster, investerare,
medarbetare, lokalsamhallen, leverantorer
och finansidrer [GRI 102—40]. SBB bemoter alla
intressentgrupper med respekt och vardighet,
ett sarskilt fokus ldggs pa samverkan med de
intressenter som delar SBB:s vision om en
langsiktig och hallbar social infrastruktur i
Norden [GRI 102—-42]. Dialog sker i manga olika
forum, till exempel genom 6ppna samrad i

............................................. )

SBB:s paverkan pa kategorin
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detaljplaneprocessen, kontinuerlig kundkontakt
i forvaltningsorganisationen, finansmarknads-
dagar, medarbetarsamtal och frageformular
[GRI 102—-43]. Under 2020 genomfordes ett
arbete for att identifiera vasentliga hallbar-
hetsomraden for SBB:s intressenter. Analysen
uppdaterades under 2021 for att ta hansyn till
nya intressentgrupper. Intressentgrupper har
engagerats genom bland annat frageformular
och djupintervjuer som sedan har analyserats
och relaterats till en intern analys av bolagets
mojlighet att paverka inom respektive hallbar-
hetsomrade. Resultaten sammanfattas nedan
[GRI 102—-47, 103-1] [TCFD-Risk Management]
och pekar ut ett antal hallbarhetsomraden som
ar sarskilt viktiga att folja upp och rapportera:
direkta och indirekta utslapp av véxthusgaser,
hallbar stadsutveckling, fornybar energian-
vandning, energianvandning i fastigheter,
vattenhushallning, forskning och innovation for
hallbara fastigheter samt hallbara byggmaterial
[102-44].

SBB har under 2021 uttkat sina fokusomra-
den med tre nya kategorier: rattvisa arbets-
forhallanden med goda forsorjningsvillkor for
anstallda och leverantorer, investeringar i social
infrastruktur samt hallbar leverantérskedja.
Valet av nya fokusomraden utgar fran 2021 ars
vasentlighetsanalys och lagger annu hogre vikt
vid SBB:s intressenters prioriterade omraden.

De principer och védrderingar som ar grund-
ldggande for SBB:s verksamhet och hallbar-
hetsarbete beskrivs i Policys som &r antagna av
styrelsen [GRI 102-16, 103-2 & 205-2]. Samtliga
Policys nedan finns publikt tillgangliga pa SBB:s
hemsida.

Rattvisa anstallningsvillkor policy

Manskliga rattigheter policy

Antikorruptionspolicy

Policy for forebyggande av skatteflykt

Uppforandekod

Uppforandekod for leverantorer

Hallbarhetspolicy

Hallbarhetspolicy for leverantorer

Whistleblower policy

SBB:s |6fte &r att alltid:

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
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e Garantera fackférbundens ratt att effektivt
utfora sitt arbete pa SBB:s arbetsplatser

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

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

Tillampa forsiktighetsprincipen dér osakerhet
rader om verksamhetens etiska aspekter eller
effekter pa manniskor och milj6 [102-11]

Affarsetik och antikorruption
Uppférandekoden, hallbarhetspolicyn, antikor-
ruptionspolicyn och policyn for undvikande av
skatteflykt ska vdagleda medarbetarnas ansvars-
fulla och etiska beteenden. Uppforandekoden 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 otillbor-
liga formaner samt exempel pa vad som anses
vara mutor samt vilka paféljder som &r aktuella
for brott mot dessa regelverk. Alla anstallda och
leverantorer ar skyldiga att forsta, underteckna
och efterleva dessa regelverk. Under 2021 har
utbildning inom uppférandekod, hallbarhets-
policy, antikorruption och visselblasarpolicy
genomforts, dar samtliga medarbetare har fatt
genomfora ett test och godkédnna att de last och
forstatt inneborden av dessa policys. Dessutom
har samtliga centrala leverantorer deltagit i

en uppfoljning av hallbarhet i leverantorsled,

i denna uppfoljning har aven forstaelsen for
uppférandekod och hallbarhetskod testats.
Genomgang av SBB:s regelverk ar obligatoriskt
vid projektstart i alla projekt éver 10 miljoner
kronor. Sedan 2017 finns en extern visselblasar-
tjanst dit avvikelser kan rapporteras anonymt.
SBB:s sarbarhet avseende risker for avsteg fran
dessa loften 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 samarbetar med ett sakerhetsféretag i
syfte att motverka svartarbete och arbetslivs-
kriminalitet bland entreprendrer och unde-
rentreprendrer i SBB:s byggprojekt. Arbetet
inleds under 2022 med en inventering och
nuldgesanalys dar narvaroliggare inventeras och
oanmalda besok gors for att kontrollera att lagar
och forordningar foljs. Darefter kommer rutiner
och kontrollplaner utvecklas for att strukturerat
och langsiktigt motarbeta arbetslivskriminalitet
och svartarbete.

SBB har en policy att alltid erbjuda lediga
lagenheter via SBB:s digitala uthyrningsplattform,
dar befintliga hyresgaster har foretrade till lediga
lagenheter inom hela bestandet. Handel med
svartkontrakt ar vanligt forekommande i Sverige,
speciellt i Stockholmsomradet med langa kotider.
SBB har rutiner for att motverka den typen av
kontraktshandel. Vid uthyrning verifieras t. ex.
den so6kande via Bank-ID. SBB informerar alla sina
hyresgaster om deras rattigheter och skyldighe-
ter vid kontraktsskrivning. Under kontraktstiden
har SBB en |6pande dialog med hyresgaster dar
klagomal, synpunkter, forbattringsforslag mm
hanteras for att bidra till en 6kad trygghet och
kundnojdhet. Felanmalan och annan kommunika-
tion sker enkelt genom den boendeapp som finns
tillganglig for samtliga bostadshyresgaster.

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 lokala och globala
ramverk och tilldmpa erkdnda standarder. Det
ligger i SBB:s intresse att tillgodose sina intres-
senter med hallbarhetsdata som foljer basta
mojliga standard. Nagra exempel pa externa
partnerskap och ramverk som SBB har anslutit
sig till och/eller stallt sig bakom ges nedan:

FN:s Global Compact

OECD:s riktlinjer for grundlaggande sociala
skyddsatgarder

UN Guiding Principles on Business and Human
Rights

ILO:s kdrnkonventioner gallande rattigheter i
arbetslivet

UNHCR

Mentor, Laxhjalpen, Barncancerfonden m fl.

Parisavtalet
De Globala Malen
e GRI

EPRASs riktlinjer for hallbarhetsrapportering
e CDP

TCFD:s recommendationer

Sweden Green Building Council

Green Building Council Finland

Byggvarubedomningen

LFM30 — Klimatneutral bygg- och anlaggnings-
sektor i Malmo 2030

HS30 - Hallbart Stockholm 2030

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



Biologisk mangfald i fastighetsutveckling

Biologisk mangfald ar en av de planetara
granser som ar mest akut hotad. Det finns
stora mojligheter att bidra med forbattrad
biodiversitet i de omraden som SBB utvecklar.
Alla platser ar unika och kraver olika typer

av insatser. Gemensamt ar att en bredd av
olika véxter med olika livslangd behovs for att
attrahera insekter. Vid fastighetsutveckling
tas alltid hansyn till platsens lokala forut-
sattningar och behov samt lokalsamhallets
prioritering av fokusomraden. Ofta kan
platsens trivsel 6ka, motstandskraft mot
klimatrisker sasom extremregn och varmebal-
jor forbattras samtidigt som biodiversiteten

starks. Nagra exempel pa SBB:s arbete med
biodiversitet ges nedan.

SBB:s heldagda dotterbolag Sveafastigheter
har pa fastigheten Focken i Vasteras anlagt
en damm och byggt insektsstockar for att
fanga upp dag- och dréneringsvatten fran tak
och hardgjorda ytor. Vatten pumpas upp till
dammen dar vattnet sakta far infiltreras ner i
marken och pa sa satt omhanderta eventuella
féroreningar pa plats. | nara anslutning
till dammen har det byggts upp ett staket
bestaende av stockar som kan bli hem &t
insekter. Aven insektshotell finns pa staketet.
Fastigheten angransar till en brant slant som

det under varen kommer sas angsblommor
pa. Detta for att binda jorden och bidra till
biologisk mangfald.

Ett annat satt att 6ka biologisk mangfald
ar med hjalp av permaodling. Permaodling
handlar om att efterlikna naturliga ekosystem,
t ex att ha vaxtoaser framfor grasmattor. Nar
Sveafastigheter i november 2021 tog forsta
spadtaget for 103 hyresratter i Enkoping
gjordes det med ett 16fte om att 6ka den
biologiska mangfalden pa platsen med hjalp
av permaodling. Det manifesterades genom
att ett appeltrad, ett valnotstrad och ett
kastanjetrad planterades.
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Mal, resultat och uppfoljning

SBB har satt upp en hallbarhetsvision for 2020-2030 och en hallbarhetspolicy for det konkreta
genomfdrandet 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
energianvandningen i fastigheterna ar darfor
en hogt prioriterad miljofraga. SBB vill agera
kraftfullt i klimatomstallningen och darfor

har SBB antagit malet om klimatpositivitet
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
hyresgéaster, kunder, leverantorer 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 vilket
avser hela vardekedjan, fran materialproduktion
till forvaltning. | forvaltningsskedet finns ett mal
om minskad energianvandning med 5 procent
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per ar med minskade klimatutslapp som foljd. |
produktionsskedet ar trabyggnad en viktig del
av strategin for minskade klimatutslapp. Tra

ar ett byggmaterial med Iag klimatpaverkan
som dessutom binder kol nar det ar inbyggt.
Malsattningen om minst 50 procent trabyggnad
foljs upp arligen. Utover 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 2021”.

SBB har ingatt i avtal med SGBC om
certifiering av 500 fastigheter enligt Miljo-
byggnad iDrift med option pa ytterligare 500.
Arbetet ar paborjat och en plan har tagits fram
for certifiering av de forsta 210 fastigheterna.
Dessa motsvarar 15 procent av SBB:s bestand
matt i fastighetsvarde.

Klimatférandringarna och klimatom-
stédllningen innebar risker for samhallen och

13 BEKAMPA KLIMAT- 15 EKOSYSTEM OCH
FORANDRINGARNA al‘]'llgEASLKn

fastigheter. Fysiska risker inkluderar bland annat
okande havsnivaer, allvarligare extremvader
och fler varmeboljor med risker for sarskilt
utsatta grupper. Omstallningsrisker inkluderar
bland annat forandrade regelverk, forandrad
efterfragan pa lokaler, bostader, trafikslag

och andrade resvanor. En férsumbar del av
fastighetsbestandet ar beldgen i omraden med
hogre riskprofil, utdver detta har inga vasentliga
klimatrisker identifierats. Mer information om
den riskinventering som genomforts under aret
ges i tabellen "framsteg och mal inom klimat
och miljé”. Andra miljorisker till exempel radon,
asbest, PCB, legionella mm hanteras genom
provtagning och utredningar vid fastighets-
forvarv och i forvaltningsprocessen genom
regelbundna kontroller. Rivning och sanering
gors alltid utifran gallande lagkrav i samarbete
med certifierade saneringsentreprendrer. Vid
renoveringar och nyproduktion stravar SBB efter
att aldrig anvanda material med miljorisker,



material bedoms och dokumenteras enligt
godkdnda bedémningssystem till exempel
Byggvarubedémningen. Som langsiktig fastig-
hetsdgare ar det viktigt att planera fastighetsut-
vecklingen 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 2021 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 klimatrelaterad data enligt TCFD:s
rekommendationer rapporteras i en separat
rapport som finns tillgénglig pa SBB:s hemsida
samt arligen genom CDP.

Totalt investerades cirka 400 mkr under
2021110 energirelaterade projekt, dessa
bidrar till energibesparingar och energipro-
duktion om cirka 29 GWh per ar och har en
genomsnittlig ROl om 6,6 procent. Nagra
exempel pa uppgraderingar som genomforts
eller initierats under 2021:

Borrhalslager och varmepump i anslutning till
en fastighet i Stockholm, berdaknad energibe-
sparing 5,6 GWh per ar.

Atervinning av franluft och spillvattenvar-
mevéxlare samt uppgradering med styr- och
reglerteknik i en fastighet i Sundsvall,
berdknad energibesparing cirka 2 GWh per ar.

Installation av franluftsvarmepumparien
fastighet i Borldnge, beraknad energibespa-
ring cirkaa 1 GWh per ar.

Installation av solceller tillsammans med byte
av tatskikt i en fastighet i Uddevalla, berdknad
energiproduktion 300 MWh per ar.

Fonsterbyten, LED-belysning, tillaggsisolering,
uppgradering av ventilationssytem samt
installation av styr- och reglerteknik i flertalet
fastigheter, totalt cirka 60 st. Berdknad
besparing cirka 7,8 GWh per ar.

Kvartalsvis uppféljning och rapportering av
energiprojekt har inletts under 2021. En samman-
stéllning av alla pagaende energiprojekt vid
arsskiftet, samt de projekt som avslutats under
aret, visar pa en berdknad minskning av SBB:s
totala energianvandning om cirka 5,6 procent.
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 utemiljéer och
avfallshantering under drift. SBB bedriver ett

strukturerat arbete for att minska koldioxidut-
sldppen 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.
Inventering av samtliga utslapp fran byggpro-
duktionen gors genom livscykelanalyser. Arbetet
med livscykelanalyser finns reglerat i SBB:s
hallbarhetsbilaga som anvéands i alla ny- och
ombyggnadsprojekt éver 10 miljoner kronor.
Hallbarhetsmalen i Vision 2030 omfattar hela
vardekedjan och tre centrala komponenter i
strategin for att minska utslappen fran bygg-
produktion ar 1: att investera i forbattringar i
befintliga fastigheter hellre &n att riva och bygga
nytt, 2: arbeta med trabyggnad i nyproduktion.
SBB:s mal &r att 50 procent av nyproduktionen
har trastomme. 3: Arbeta med klimatoptimering
av stomkonstruktioner till exempel genom
slimmade konstruktioner och material med
lagre klimerpaverkan, sdsom grén betong.
SBB anvander aven lokala leverantorer,
samordnade transporter och ateranvandning av
byggmaterial inom den egna byggverksamheten
for att minska koldioxidutsléapp och miljopaver-
kan i ny- och ombyggnation.

SBB:s direkta utslapp fran resor med
service-, férmans- och poolbilar utgor cirka
en 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 utsldppen av
koldioxid med 5 procent per ar mellan 2018 -
2023.

Vattenanvandning mats och foljs upp i samma
system som anvands for att folja upp energian-
vandning. Pa sa satt skapas en god forstaelse for
fastighetens miljopaverkan ur flera perspektiv.
Vattenanvandningen kommer vasentligen av
SBB:s hyresgasters vattenanvandning. Uttaget
sker genom de kommunala dricksvattensyste-
men, vattnet aterfors genom de kommunala
avloppssystemen dar det sedan renas noggrannt
innan det aterfors till det naturliga kretsloppet.
Avloppsvattnet renas noggrannt fran partiklar,
lakemedel, skadliga kemikalier och andra amnen
som bor hallas avskilda fran det naturliga
kretsloppet, till exempel fosfor. Olika kommuner
tillampar olika metoder for rening av avlopps-
vatten och hantering av avloppsslam men alla
foljer vattenmyndigheternas strikta krav. SBB
forvaltar inga egna avloppsreningsanlaggningar,
allt spillvatten hanteras av kommunernas
avloppssystem.

Alla SBB:s fastigheter finns i lander med i
genomsnitt |ag belastning pa vattenreserverna
enligt WRI. Sma delar av bestandet befinner sig
iomraden med upp till ldg-medelbelastning pa
vattenreserverna enligt WRI (Gotland, Skane,
Sérmland, Ostergétland och Danmark).

Snalspolande toaletter, duschar och blandare
installeras i samband med renovering. SBB:s
mal ar att minska vattenanvandningen med 1
procent per ar. | bostadsfastigheter som inte
kan uppna gransvarden avseende primarener-
giprestanda, 180 kWh/m2 respektive 200 kWh/
m2 beroende pa region, kommer individuell
matning och debitering av tappvarmvatten att
inforas.

Energiandndning per affirsomrade,
graddagskorrigerat, Like-for-Like (kWh/m2)

(kWh/m2)
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Sammanfattning av SBB:s arbete inom Klimat och Milj6 2021

Netto noll klimatutsldpp och minskad miljopaverkan

Energianvandning

100 procent fornybar el fran vatten, vind och sol genom avtal med Skelleftea Kraft. SBB foljer upp energianvandning for hela fastighets-
bestandet. Energianvandning for nytilltradda fastigheter ar schablonberédknade. SBB har som mal att minska energianvandningen med

5 procent per ar i hela fastighetsbestandet. Malet avser saval kWh per kvadratmeter som absoluta tal i jamférbart bestand. Atgarder i
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.
Utfall 2021: -3,3 procent energianvandning (Like-for-Like och graddagskorrigerat)

Fornybar energi

Fran och med Q2 2021 rapporterar SBB pagaende och avslutade projekt som bidrar med nyutbyggd fornybar energi, bade antal projekt
och antal kWh per ar redovisas. SBB har under 2021 initierat arbetet mned en solelspark som vantas bidra med 10 GWh férnybar el per ar,
parken beraknas vara klar under andra halvan av 2022.

Utfall 2021: Pagaende och avslutade energiprojekt (besparing + nyproduktion) motvsarande 29 GWh, motsvarar cirka 5,6 procent av total
energianvandning

Utfall 2021: 78 procent fornybar energi (andel av total energianvandning)

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 fran och med ar 2020. Klimatpaverkan for nytilltradda fastigheter ar schablonberdknade. Manga initiativ for att
minska utslappen har genomférts. SBB betraktar sina fastigheters klimatpaverkan ur ett livscykelperspektiv. Samtliga nybyggnadsprojekt
som startas 2022 och framat kommer att berdkna och deklarera sin klimatpaverkan med hjalp av en livscykelanalys.

Hallbar férvaltning

SBB satsar pa vidareutveckling av befintliga fastigheter istallet for att riva och bygga nytt. 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
stélls enligt certifieringssystem till exempel Miljobyggnad aven for de fastigheter som inte &r certifierade. SBB har under 2021 avtalat om
certifiering av 500 befintliga byggnader enligt certifieringen Miljobyggnad iDrift, i avtalet finns en option om certifiering av ytterligare 500
fastigheten. Certifiering av de forsta fastigheterna som omfattas av initiativet pabdrjades under december 2021.

Certifierade byggnader
[Cert-Tot]

SBB initierade Sveriges storsta certifiering enligt Miljobyggnad iDrift uneder 2021. Totalt ska 500 fastigheter certifieras i ett forsta skede,
darefter finns en option om ytterligare 500 certifieringar. Av dessa har ett tjugotal certifieringar paborjats under 2021 och ytterligare cirka
210 planlagts for certifiering. Med dessa paborjade och planlagda certifieringar inrdknade kommer SBB ha motsvarande 23 procent av den
totala portféljen certifierad matt som andel av marknadsvarde. Exklusive ej pabérjade certifieringar r 12,1 procent av fastighetsbestandet
certifierat. En mer detaljerad redovisning av alla certifieringar finns pa sida 60 i hallbarhetsrapporten.

Antal grona hyresavtal

Flera nya grona hyresavtal har tecknats under 2021, de grona hyresavtalen foljer fastighetsagarnas mall for grona avtal. Ett formellt system
for att folja upp antal grona hyresavtal &r under utveckling.

Miljo- och klimatrisker

SBB har under 2021 gjort en grundlig genomgang av fastighetsbestandet for att bedoma klimatrelaterade risker avseende bland annat
energieffektivitet, Oversvamningar, extremvader, naturkatastrofer och regulatoriska risker pa fastighetsniva. Analysen ligger till grund

for ledningens riskhanteringsarbete. Analysen visar att mindre &n en procent av fastighetsbestandet har en hog eller mycket hog fysisk

risk samt att endast en procent har en hog eller mycket hog regulatorisk risk. Totalt sju fastigheter ligger i riskzon for coastal flooding. 18
fastigheter ligger hogt i energianvandning och/eller koldioxidutslépp. Totalt 94 procent av bestandet klassas som valdigt 1ag risk eller battre
avseende fysiska risker, 97 procent av bestandet klassas som lag risk eller battre avseende regulatoriska risker. Analysen ar utférd av MSCI
och bygger pa etablerade och vetenskapligt forankrade scenarier sasom IAM, GCAM4, SSP:s och ECMWF.

Risker for verksamheten hanteras 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

Halsosamma inomhusmiljoer ar 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 d@mnen (bland annat asbest). | nybyggnadsprojekt inventeras och registreras alla byggvaror i byggvarubedémningen dar
byggvaror bedéms bland annat baserat pa milj6- och halsorisker. Det leder till minskade risker genom bra materialval samt god kdnnedom
om riskmaterials anvandning och placering i handelse av att de i framtiden behdver bytas ut. Vid den omfattande certifiering enligt
miljobyggnad iDrift som pagar kommer befintliga byggnader inventeras av sakkunnig for att upptacka forekomst av farliga @mnen sasom
kvicksilver, bly, kadmium, PCB, asbest och radioaktiva amnen.

Biologisk mangfald

SBB fokuserar pa vidareutveckling av redan exploaterade omraden och héjer samtidigt den biologiska mangfalden i dessa omraden i dialog
med lokalsamhallen. Alla nya exploateringar inkluderar en dialogprocess dar platsens forutsattningar och behov beaktas och integreras

i utvecklingen. Dar det foreligger osdakerheter i effekterna pa biologisk mangfald genomfors miljokonsekvensanalyser. Skademinime-
ringshierarki (undvika, minimera, aterskapa och kompensera) och forsiktighetsprincipen tillampas vid verksamhet som ligger nara

sarskilt skyddsvarda omraden sasom kulturhistoriska platser (till exempel varldsarv och IUCN I-1V platser), nyckelbiotoper, naturreservat,
gronomraden, odlingsmark mm. Alla SBB:s egenutvecklade trabyggnadsprojekt anvander tra fran certifierat skogsbruk (FSC och PEFC) vilket
sdkerstaller en hog artrikedom och biologisk mangfald. Genom att anvanda internationellt erkénda certifieringssystem i marknader med val
utvecklade kontrollsystem ar det enkelt att kontrollera och folja upp anvandandet av certifierad skog i egna projekt:

Utfall 2021: 100 procent av alla egenutvecklade projekt anvander tra fran certifierad skog.

Vattenanviandning
[Water-Abs] [Water-Int]

Mal: minska vattenanvandningen med 1 procent per ar
Utfall 2021: 392 000 kubikmeter eller cirka 0,07 m3/m2.

Hallbara byggmaterial [102-9]

36 procent av SBB:s pagaende projekt under 2022, matt som andel av fardigstélld bruttoarea, har trastomme. Malet ar 50 procent. SBB
ar pionjarer inom omradet och har byggt ett av varldens hogsta trahus i Skelleftea. SBB utvarderar och registrerar byggmaterial avseende
miljo- och klimatrisker for att uppna en hallbar leverantérskedja. Som ett led i det arbetet har SBB gatt in som medlem i Byggvarubedém-
ningen, en icke-vinstdrivande ekonomisk forening bestaende av aktérer i samhallsbyggnadssektorn som syftar till att framja utvecklingen
mot en giftfri och god bebyggd miljo.

Avfall

SBB stravar efter att minimera avfall, bade i forvaltning och i byggprocessen. | forvaltningen samarbetar SBB med hyresgaster och tillgang-
liggor ytor for kallsortering. | byggprocessen stéller SBB krav pa avfallsminimering och sortering genom bolagets hallbarhetsbilaga. SBB
genomfor dven miljéronder dar efterlevnad foljs upp och dokumenteras av tredje part. Allt material som blir éver efter vara lagenhetsreno-
veringar tas tillbaka och anvands i nasta renovering, det galler dven mindre artiklar t. ex. ppnade fargburkar. SBB har under 2021 inlett ett
arbete med att inventera avfall pa fastighetsniva.
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Engagera hyresgaster i
héllbarhetsarbetet

En hyresgastguide har tagits fram for att underlatta for hyresgasterna att bidra till hallbarhetsarbetet. Bland annat ges tips pa vad
hyresgasterna kan gora for att minska energianvandningen. Dar finns dven information om méjliga samverkansomraden, dar hyresgasten
kan gora stor skillnad i samverkan med SBB.

Ett bra satt att na langt i hallbarhetsarbetet &r genom samverkan mellan hyresgast och hyresvard. | de grona hyresavtal som tecknas finns
avtalsmadssiga hallbarhetskrav pa bade SBB som hyresvard och hyresgasten.

SBB har forhandlat fram ett férmanligt elhandelsavtal med 100 procent fornybar el som erbjuds alla SBB:s bostadshyresgéaster, enkelt
genom boendeappen.

Kollektivnara lagen

SBB vill skapa mojligheter for en hallbar livsstil och investerar darfor i fastigheter med kollektivnara lagen, andelen fastigheter i kollektiv-
néra lagen foljs lpande upp.
> 98 procent av SBB:s fastigheter dr ndrmare &n tio minuters promenad fran kollektivtrafik.

Innovationer inom
miljoteknik

SBB ar delagare i flera innovativa startup-bolag som verkar for en mer hallbar bygg- och fastighetssektor. Dessa bolag utvecklar teknik inom
bland annat solceller med integrerad batterilagring (Watts2U), flexibelt och modulbaserat byggande med massivtra (Sizes), loT-uppkoppling

av fastigheter (Netmore), dtervinning och lagring av termisk energi (Ecoclime) samt automatiserad uppféljning av ESG-data pa fastighets-
niva (Mestro).

SBB:s satsningar pa innovation och teknik-

utveckling for en hallbar fastighetssektor

En del av SBB:s hallbarhetsvision ar att vara
pionjar inom innovation och teknikutveckling
som kan hjalpa branschen att bli mer hallbar.
Som Europas ledande aktor inom social
infrastruktur har SBB stora mojligheter att
investera i teknikutveckling och testa nya
|6sningar som har potential att bidra till
kdarnverksamheten och ett hallbart samhalle.
SBB har darfor investerat i ett flertal
startup-foretag. Till exempel har SBB tidigt
investerat i bolag som Amido, Avy, Ecoclime,
Mestro, Netmore och Watts2U. Nedan ges en
kort introduktion av bolagen:

Netmore

loT-aktor som utvecklar sensorer och teknik
for uppkoppling av fastigheter. Genom

att koppla upp fastigheter och darmed fa

tillgang till data i realtid kan forvaltare och
fastighetstekniker optimera driften och
snabbt upptacka och atgarda fel. Dar finns
en stor potential till minskad energi- och
resursanvandning.

Ecoclime

System for atervinning, laddning, lagring,
utvinning och distribution av atervunnen
och fornybar termisk energi. Det finns stora
mangder energi i bland annat spillvatten,
denna energi kan atervinnas med hjalp av
smart teknologi.

Mestro

Utvecklar och saljer en molnbaserade
plattform som hjélper fastighetségare att
halla koll pa sin energianvandning. Genom att

tillgangliggora bland annat energidata i real-
tid kan fastighetsagare upptacka och atgarda
fel samt analysera hela sitt fastighetsbestand
och upptacka forbattringspotential.

Avy

Ett verktyg som underlattar bl a hyresavise-
ring, tillval, grannsamverkan och kommunika-
tion for bade fastighetséagare och boende.

Amido
Hantering av digitala nycklar oberoende av
vilket passagefabrikat som anvands.

Watts2U

Innovativ teknik for att 16sa solenergins pro-
blem med energigenerering och efterfragan
genom integrerad energilagringslosning.
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Social hallbarhet

Social hallbarhet ar en viktig del i SBB:s l6fte
att bygga ett battre samhalle. De 6kande
skillnaderna i halsa och livsvillkor mellan olika
samhéllsgrupper och bostadsomraden &r

en av de stora utmaningarna i Sverige idag.
Fastighetsbranschen har en stor paverkan och
stor potential att bidra med I6sningar for 6kad
sammanhallning, framtidstro, halsa och tillit.

INGEN GODHALSA OCH 4 GODUTBILONING
FATTIGDOM 'VALBEFINNANDE FORALLA

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

Sammanstallning social infrastruktur, tusental kvm

tusental kvm
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tillfors for att fa bort morka och otrygga platser
samt bidra till 6kad biologisk mangfald. Miljon
och bostaden blir mer trivsam for den enskilde
och omradet som helhet blir tryggare. | en del
omraden dar 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,
till exempel sommarjobb, fér ungdomar boende
i omradena samt genom samarbetsprojekt med
lokala organisationer som pa olika satt arbetar
med att forbattra den sociala miljon.

Grundlaggande for verksamheten ar att
I6pande 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 ar verksamma.

Risker och mojligheter relaterade till social
hallbarhet, till exempel arbetsforhallanden 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.



Sammanfattning av SBB:s arbete inom Social Hallbarhet 2021

Ledande inom social infrastruktur

Sociala varden i kdrnan av
var affar

Inventering av sociala varden i SBB:s produktportfélj ar fullt integrerad i SBB:s finansiella rapportering och rapporteringen sker kvartalsvis.
98 procent av SBB:s hyresintdkter 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 Ilija Batljan ar en expert inom omradet med en doktorsexamen inom
demografi och planering for dldrevard.

Sociala obligationer

Samhallsnyttan i SBB:s affairsmodell har demonstrerats genom en standigt 6kande social finansiering. Sedan lanseringen av SBB:s
uppdaterade hallbara finansiella ramverk i Q4 2020 har den sociala finansieringen 6kat markant, malet &r 100 procent hallbar finansiering
2030. Gron och Social finansiering rapporteras sedan Q2 2021 pa kvartalsbasis. Vid arsskiftet stod social finansiering for 21,8 procent av
SBB:s totala lanefinansiering, 63,6 procent av all ny obligationsfinansiering under aret var sociala obligationer.

Ansvarsfullt foretagande

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

SBB:s ansvar for hdlsa och sdkerhet stracker sig dver alla SBB:s tillgangar och arbetsplatser inklusive byggarbetsplatser. Skyddsronder orga-
niseras regelbundet av arbetsgivaren pa egna och entreprendérers arbetsplatser dar risker inventeras, bedéms och atgardas. Medarbetare,
entreprendrer och skyddsombud utsedda av facket bjuds in att delta pa dessa skyddsronder.

SBB vill skapa de basta forutsattningarna for sina hyresgéster och har som mal att alla hyresgéster ska ha en god fysisk, social och mental
hélsa. For att undersoka hur SBB pa bésta sétt kan bidra till hyresgasternas halsa genomfors arligen hyresgdstundersékningar. Resultatet
ligger till grund for det arbete som SBB gor for hyresgasternas hélsa. Bland annat gors regelbundna kontroller av ventilationen for att uppna
en god luftkvalitet, kontroller av hissar, dérrar och larm gors ocksa regelbundet for att sékerstalla en god arbetsmiljo. | SBB:s bostadsom-
raden anstélls sommarjobbare, i forsta hand fran SBB:s bostader. Det har en positiv effekt pa boendemiljon och en stérre delaktighet och
trygghet for hyresgasterna.

Utveckling av lokalsamhillen
och dialog [Comty-Eng]

SBB utvecklar lokalsamhallen med ett helhetsperspektiv pa social, miljomassig och ekonomisk hallbarhet. SBB har en lokalt forankrad
férvaltningsorganisation som har en nara kontakt med sina kunder. Analyser av risker och méjlighet gors. Dialog med kommun och invanare
ar en obligatorisk del av SBB:s detaljplaneprocesser. Projektspecifika férutsattningar och krav t. ex. lokala malsattningar, ekosystem,
ljludmilj6 mm tas om hand och integreras i den fortsatta projektutvecklingen.

Inomhusmiljé 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
miljofarliga &mnen (bland annat asbest) genomférs i samband med lagenhetsrenoveringar. SBB staller hoga krav pa tillgdnglighet i alla sina
nybyggda fastigheter och genomfér insatser for 6kad tillganglighet i sina ombyggnationer. SBB dger och forvaltar lagenheter som dven
personer med mindre ekonomiska resurser kan hyra. Kundnéjdheten undersoks arligen genom en hyresgéastundersékning.

Antal sommarjobbare
i SBB:s bostadsomraden

SBB skapar arbetstillfallen for ungdomar varje sommar. Genom att skapa arbetstillfallen for ungdomar far ungdomarna en férsta erfarenhet
av arbetsmarknaden samtidigt som deras engagemang for bostadsomradet héjs nar dom sjdlva ar med och tar hand om det. Pa sa satt
bygger SBB over tid upp mer attraktiva och inkluderande bostadsomraden dar ungdomarna far en bra start pa vuxenlivet.

Mal 2021: 150 sommarjobbare

Utfall 2021: 175 sommarjobbare

Mal 2022: 200 sommarjobbare

St6d till manniskor pa flykt

Enligt UNHCR befinner sig ndstan 80 miljoner manniskor pa flykt i varlden. SBB:s karnverksamhet &r att tillhandahalla social infrastruktur
och boende med hog kvalitet. SBB bidrar darfor varje ar till UNHCR for att forbattra boendesituationen for manniskor pa flykt.

Mal 2021: Bidra med minst 110 boenden for méanniskor pa flykt

Utfall 2021: SBB har bidragit till UNHCR med 10 Better Shelter flyktinghem och 130 familjetalt. Totalt har detta bidragit med tak dver
huvudet, trygghet, integritet och komfort at 980 ménniskor.

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. SBB sponsrar
Noll Tolerans mot Mobbning i deras arbete for att motverka mobbning och grooming i Sveriges grund- och gymnasieskolor.
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Medarbetare [cri102-3]

-

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 &r viktigt att
attrahera och behalla kompetenta medarbetare.
SBB garanterar all personal en arbetsplats
som praglas av lika mojligheter, vardighet,
respekt och réttvisa, fri fran diskriminering
och trakasserier. De principer som ligger till
grund for arbetsvillkor pa SBB finns beskrivna i
en HR-policy som ar antagen av styrelsen. Alla
anstallda far mojlighet att delta i ett langsiktigt
incitamentsprogram i form av teckningsoptioner
dar den anstallde far mojlighet att ta del av det
véarde de skapar pa lang sikt utan att behéva
riskera sin privatekonomi. Dessutom omfattas
samtliga medarbetare av ett kortsiktigt incita-
mentsprogram som ar utformat med lika villkor
for alla. SBB gor sitt yttersta for att behalla
kompetens och lata medarbetare utvecklas i
sina roller eller vidareutvecklas pa andra satt
inom bolaget. SBB har identifierat utvecklings-
vagar for medarbetare inom bostad- respektive
samhallsfastigheter dar HR kan bidra med stod
och utbildningsinsatser for vidareutveckling.
Samtidigt ar varje medarbetares situation unik,
darfor skapas varje ar en individuell utveck-
lingsplan for varje medarbetare i samrad med
narmaste chef.
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Anstallningsbeslut ska alltid fattas baserat
pa tydligt definierade kriterier och alla sokande
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 dven nar vi ser pa begreppen
jamstalldhet, mangfald och likabehandling, som
for oss innebér att alla manniskor har samma
varde och ska bemotas med respekt och vérdig-
het. SBB tolererar inte nagon form av mobbing,
trakasserier eller diskriminering. Begreppet
diskriminering innefattar, 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 ldggning eller
alder. Detta regleras genom SBB:s hallbarhets-
policy och uppférandekod som alla medarbe-
tare ska ldsa, forsta, underteckna och folja. 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 dar bland annat policys
som uppférandekod och hallbarhetspolicy ingar.
Under 2021 har utbildning inom uppférandekod,
hallbarhetspolicy, antikorruption och visselbla-
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sarpolicy genomforts, dar samtliga medarbetare
har fatt genomfora ett test och samtidigt
godkénna att de last och forstatt inneborden av
dessa policys. Dessutom har samtliga centrala
leverantorer deltagit i en uppféljning av
héllbarhet i leverantorsled, i denna uppfoljning
har aven forstaelsen for uppférandekod och
hallbarhetskod testats.

SBB har en organisation som ar strukturerad
for att klara av att forvalta, utveckla och
underhalla bolagets fastigheter. Bolagets
heltackande férvaltningsorganisation 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 dér de sjalva bor. Ett personligt
engagemang leder till kontinuerlig utveckling
av boendemiljon samtidigt som det ger goda
sociala sidoeffekter.

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



Halsa och sdkerhet ar centrala fragor for
SBB, SBB genomfor regelbundet skyddsronder
pa sina kontor, i sina fastigheter och pa sina
byggarbetsplatser. SBB:s ansvar omfattar
anstallda, inhyrd personal, driftspersonal,
hyresgaster och entreprencrer. Det ar 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 entreprendérer. SBB genomfor
aven skyddsronder regelbundet. Allt detta
regleras i SBB:s interna regelverk och rutiner,
huvudsakligen i SBB:s Ledningssystem for halsa
och sakerhet pa arbetsplatsen samt Miljo- och
kvalitetsledningssystem.

e

Samtlig personal omfattas av en utbildnings-
plan. Utbildningsplanen omfattar utbildning
inom kvalitet, etik, antikorruption, uppforande,
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 utbild-
ningsrad med representanter fran lednings-
gruppen, utbildningsraden har regelbundna
protokollférda moten som leds av HR-chefen.

Lonekartlaggningar genomfaors arligen for
att identifiera och eliminera eventuella oréttvisa
strukturella skillnader mellan grupper.

SBB:s utgangspunkt ar att l6neskillnader
beroende pat. ex. kon, inte ska férekomma.

Ersattning for ledande befattningshavare
beslutas av ersattningsutskottet i styrelsen. Alla
anstéllda erbjuds mojlighet till delagarskap i
form av optionsprogram, det ar ett langsiktigt
incitamentsprogram som bidrar till engagemang

i bolaget. Alla anstéllda erbjuds dessutom
friskvardsbidrag om 2 500 kr per ar som far
anvandas till aktiviteter som framjar den
anstalldes halsa. Friskvardsbidraget hojs ar 2022
ill 5000 kr per ar.

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

Aldersférdelning,
all personal

Konsfordelning
styrelse

Konsfordelning
ledningsgrupp

Konsfordelning
all personal

11%

289

st

29% Kvinnor
B 71% Man

44% Kvinnor 39% Kvinnor 11% 20-29 ar

M 56% Man M 61% Man
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W 54% 30-49 ar

34% = 50 ar
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Omrade

Sammanfattning av SBB:s arbete inom personalfragor 2021

Basta medarbetarna

Attrahera och behalla
talanger

Marknadsmassiga anstallningsvillkor

Kollektivavtal

Kompetensutveckling

God arbetsmiljo

Flextid och val av arbetsort med anpassning for vara medarbetares livssituation
Foraldraledighet och foraldraersattning

SBB har ett kortsiktigt incitamentsprogram som omfattar samtliga anstéllda pa samma villkor: 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 karriarvagar
framat.

Langsiktigt incitamentspro-
gram

100 procent av SBB:s medarbetare, oavsett roll, har mojlighet att delta i ett Iangsiktigt incitamentsprogram i form av teckningsoptioner som
gor det mojlighet for den anstéllde att ta del av aktiens vardeutveckling pa lang sikt (tre ar) utan att behova riskera sin privatekonomi.

Kortsiktigt incitamentspro-
gram

100 procent av SBB:s medarbetare omfattas av ett kortsiktigt incitamentsprogram som &r utformat med lika villkor for alla inklusive
ledningsgrupp och VD. Bonusmalet har tre komponenter, ett individuellt mal anpassat efter medarbetarens mojlighet att bidra till SBB:s mal
och tva gemensamma mal fér hela bolaget.

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

70 procent av alla anstallda omfattas av kollektivavtal, medarbetare omfattas av kollektivavtalen oavsett om dom ar fackligt anslutna eller
inte.

Formaner for anstdllda

Friskvardsbidrag, glaségon, 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 kdannedom om diversitet och jamlikhet i samband med personaltraffar och utbildningar.

Gender pay ratio [Diversi-
ty-Pay]

Lonekartlaggning genomférs 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 l6nen 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.
Alla anstallda erbjud friskvardsbidrag om 2 500 kr per ar som far anvandas till aktiviteter som framjar den anstalldes hélsa. Fran och med
2022 hojs friskvardsbidraget till 5 000 kr per ar och anstalld.

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

Alla anstallda genomgar minst fem dagars traning, utbildning och utveckling per ar.

En utbildningsplan tillampas for att sakerstélla att alla anstéllda haller sig uppdaterade inom sina respektive ansvarsomraden. Utbild-
ningarna inkluderar rollspecifika @mnen samt obligatoriska moment om miljo, arbetsmiljo, uppforandekod, klimatrisker samt risker i
leverantorskedjan. HR-chef ansvarar for planeringen och genomférandet av utbildningsplanen. Samtliga medarbetare har testats och
godkants avseende forstaelse for uppforandekod, hallbarhetspolicy, antikorruption samt visselblasartjansten.

Utbildning inom antikor-
ruption, motverkande av
diskriminering, uppfo-
randekod, hallbarhetspolicy
och visselblasarfunktion [GRI
205-2]

Samtliga medarbetare (med untantag av foraldralediga, langtidssjukskrivna, praktikanter och timanstéllda) har genomgatt en utbildning
inom antikorruption, motverkande av diskriminering, uppférandekod, hallbarhetspolicy och visselblasarfunktionen. Medarbetarnas
fardigheter och forstaelse for koderna testades online dar medarbetaren samtidigt godkande att de kommer att efterleva SBB:s koder.

271 (av 289) medarbetare har genomfort testet och ar godkanda per 2021-12-31.

Medarbetarsamtal och
utvardering

Medarbetarsamtal genomfors arligen for samtliga medarbetare. Narmaste chef ansvarar fér medarbetarsamtalen med stod av HR-chefen.
Medarbetarsamtal innehaller 6msesidig utvardering av chef och medarbetares prestation under aret, styrkor, svagheter och utveck-
lingsmojligheter. Individuella mal och en individuell utvecklingsplan faststélls ocksa under medarbetarsamtalen. Alla medarbetarsamtal
dokumenteras och foljs upp ett ar senare under nasta medarbetarsamtal. Medarbetarsamtal innehaller 6msesidig utvardering av chef och
medarbetares prestation.
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Omrade

Sammanfattning av SBB:s arbete inom personalfragor 2021

Utbilda chefer i arbetsmiljo
och affarsmannaskap

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. entreprendérer. Utbildningar inom arbetsmiljo och affarsmannaskap ar
obligatoriskt for alla chefer i forvaltningen, utbildningstillfallen anordnas |6pande for att halla kunskapen uppdaterad.

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 forvaltare eller genom att vidareut-
vecklas pa andra satt till exempel genom att som forvaltare ta sig an ett annat bestand eller byta affarsomrade. SBB uppmuntrar ocksa
medarbetare som vill vaxa genom att vidareutbilda sig.

Uthyrare utbildade inom
hyresrétt

Alla uthyrare ar utbildade inom hyresratt. Nya utbildningstillfallen kommer att anordnas under 2022 for att halla kunskapen uppdaterad.

Internrekryteringar

Antal medarbetare som har rekryterats till en ny roll internt under 2021: 9

Halsa och sdkerhet

Halsa, sikerhet och
arbetsvillkor fér medar-
betare, driftspersonal och
entreprendrer

SBB:s ansvar for halsa och sikerhet strécker 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 SBB:s marknader har hogsta betyg i Global Rights Index som drivs av International Trade Union Confederation.

Samtliga chefer ar utbildade inom hélsa och sakerhet. Halsa och siakerhet ingar dessutom i utbildningsplanen for samtliga medarbetare
med relevant innehall anpassat for respektive roll.

Utfall 2021: korttidssjukfranvaro: 0,9 procent (2,7), langtidssjukfranvaron 1,9 procent (4,8).

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 (70 procent). Medarbetare omfattas av kollektiv-
avtalen oavsett om dom &r fackligt anslutna eller inte. Fackliga representanter involveras i forhandlingar vid omorganisaitoner eller vid
riskfyllda arbetsmoment.

Antal olycksfall pa
arbetsplatsen

Mal: noll allvarliga olycksfall pa arbetsplatsen (enligt arbetsmiljoverkets definition av allvarlig olycka), avser bade anstallda och entreprend-
rer.

Antal allvarliga arbetsplatsolyckor och tillbud rapporterade 2021: 0

Allvarliga olyckor och tillbud rapporteras till Forsakringskassan och Arbetsmiljoverket samt till AFA forsakring.

Sjukfranvaro

Mal: 0 procent sjukfranvaro orsakad av bristfallig arbetsmiljo eller sékerhet.

Under 2021 uppgick korttidssjukfranvaron till 0,9 (2,7) procent och langtidssjukfranvaron till 1,9 (4,8) procent.

Lost Time Injuries Frequency
(LTIR)

Antalet skador som har resulterat i franvaro per miljon arbetade timmar.
SBB:s anstallda: 0

Nyanstéllda och personalomsattning

Nyanstillda under aret [GRI
401-1]

64 nyanstallda under 2021
Cirka 60 procent av dessa ar nyanstallda i forvaltningen.

Personalomsittning
[Emp-Turnover] [GRI 401-1]

16,3 (20,3) procent
SBB har under 2021 haft en fortsatt kraftig tillvaxt, majoriteten av personalomsattningen ar kopplad till forvarv.
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SBB:s mal ar att ha en god ekonomisk tillvaxt
vilket skapar forutsattningar for att investera

i klimatet och den sociala miljon. Genom att
vara lénsamma ges mojlighet att driva och
utveckla hallbart férvaltande och byggande.
SBB ska genom en lag finansiell och opera-
tionell risk och robust styrning leverera en
stark riskjusterad vardetillvaxt med stigande
kassafloden och en 6kande utdelning till sina
aktiedgare. Alla anstéllda, samarbetspartners
och leverantérer agerar affarsetiskt i linje med
SBB:s uppférandekod. En ekonomiskt stabil
hyresvard med robust styrning medfor en
professionell fastighetsforvaltning och trygghet
for hyresgasterna.
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Arbetares rattigheter

Bara elva lander har hogsta betyg i Global
Rights Index som drivs av ITUC - International
Trade Union Confederation och som féljer upp
arbetstagares rattigheter i hela varlden. Alla
SBB:s marknader: Sverige, Norge, Finland och
Danmark, aterfinns bland dessa elva lander. De
kriterier som beddms ar bland annat ratt till att
ansluta sig kollektivt, ratt att forhandla kollek-
tivt, ratt att ga i strejk, tillgang till rattsvasende
for arbetstagare, forekomst av 6vervakning och
fortryckande lagstiftning. SBB:s verksamhet ar
fysiskt bunden till hemmamarknaderna. Det
innebér att det mesta arbetet utfors pa plats
av lokala leverantorer i fastighetsforvaltningen
och byggverksamheten. Endast en liten del

av leverantorskedjan befinner sigiandra

16 FREDLIGA OCH 17 GENOMFORANDE

INKLUDERANDE (OCH GLOBALT
SAMHALLEN PARTNERSKAP

'S

marknader. Da handlar det framst om vissa
materialleverantorer till byggprojekt, mycket
av basvarorna for byggproduktion produceras
i hemmamarknaderna. En av SBB:s framsta
samarbetspartners i byggproduktion, dar SBB
aven har en dgarandel om 14 procent, har sitt
sate i Oskarshamn.

SBB samarbetar med ett sékerhetsforetag i
syfte att motverka svartarbete och arbetslivs-
kriminalitet bland entreprenérer och unde-
rentreprendrer i SBB:s byggprojekt. Arbetet
inleds under 2022 med en inventering och
nuldgesanalys dar narvaroliggare inventeras och
oanmalda besok gor for att kontrollera att lagar
och forordningar foljs. Darefter kommer rutiner
och kontrollplaner utvecklas for att strukturerat
och langsiktigt motarbeta arbetslivskriminalitet
och svartarbete.



Sammanfattning av SBB:s arbete inom Governance och ekonomisk hallbarhet 2021

Branschledande inom ESG

Minska koldioxidutslapp
orsakade av SBB:s anstéllda

Majlighet till laddhybrid eller ren elbil genom tjénstebilspolicy. Méjligheten 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 grona hyresavtal.
Insatser for att 0ka kdnnedomen om hallbarhetsfragor i allménhet 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 ocksé 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 styrelsemdéten, utskottet har sedan i ar en
extern ledamot med sarskild kompetens och erfarenhet inom ESG. Arlig utvardering av styrelsen sker i samband med revision.

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

Se bolagsstyrningsrapport samt information om styrelseledaméter pa sidorna 76-79.

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

Arsstamman 2021 beslutade att valberedningen ska besta av representanter for upp till tre storre aktiedgare samt styrelsens ordférande.
Styrelsens ordforande gavs i uppdrag att kontakta de tre rostmassigt storsta registrerade aktiedgarna per den 30 september 2021 och be
dem utse en ledamot vardera till valberedningen. SBB foljer svensk kod fér bolagsstyrning.

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.

Branschledande inom
transparens i var rapportering

Delta i rapportering enligt branschledande standarder och ramverk: IFRS, Svensk kod for bolagsstyrning, GRI, EPRA, CDP, etc.

Utvardering av ledningen
[GRI 103-3]

Styrelsen utvarderar bolagets VD arligen.

Kundndjdhet

Hyresgédstundersékningar genomfors arligen. Under 2021 bjods 683 hyresgaster in i undersokningen for samhallsfastigheter (CS) och 8 102
hyresgaster i undersokningen for bostadshyresgaster (RE). 229 svar erholls i undersokningen for samhallsfastigheter, 2 144 svar erholls i
undersokningen for bostadshyresgéster. Nagra av de lardomar som har dragits ar att en majoritet av hyresgasterna skulle rekommendera
SBB som hyresvérd och &r néjda med bostaden som helhet och en majoritet &r néjda med den information som SBB ger (78 procent

av bostadshyresgasterna) och hur enkelt det ar att fa tag pa hyresvarden (69 procent av hyresgdsterna inom samhallsfastigheter). Ett
forbattringsomrade var hyresgasternas kannedom om SBB:s hallbarhetsvision (32 procent av hyresgasterna inom samhéllsfastigheter,

37 procent av bostadshyresgésterna uppger att de kanner till visionen) samtidigt uppger en majoritet att hallbarhet ar viktigt (82 procent
av hyresgasterna inom samhallsfastigheter och 90 procent av bostadshyresgasterna). De fokusomraden som har identifierats ar fortsatt
arbete med energianvandning, standardhojande lagenhetsrenoveringar samt information och tillganglighet for hyresgaster.

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. 770 leverantérer har
undertecknat koderna digitalt per 2021-12-31. 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 leverantorer gor det lattare

att upptacka och atgarda eventuella missforhallanden jamfort med stora, centralt upphandlade kontrakt dar upphandlaren saknar direkt
koppling till arbetsorten eller den som utfér arbetet. For att mojliggora dverblick och underlatta uppféljning uppmanas forvaltningen att
begrédnsa antalet upphandlade leverantorer. Samtliga centralt upphandlade leverantorer har genomgatt en fordjupad granskning och kon-
troll av forstaelse for uppférandekod och hallbarhetskod samt en screening avseende vésentliga hallbarhetsparametrar och fokusomraden.
Mal: 100 procent av de centralt upphandlade leverantérerna ska genomga en férdjupad granskning minst var tredje ar

Utfall 2021: 93 procent av de centralt upphandlade leverantorerna granskades

Manskliga rattigheter

SBB kommer alltid att respektera méanskliga rattigheter och I1LO:s deklaration for fundamentala principer for rattigheter i arbetet. Vi

stodjer FN:s Global Compact. Mer information finns i SBB:s policy fér méanskliga rattigheter. Den stérsta utmaningen inom omradet ar att
sakerstalla manskliga rattigheter och rattvisa arbetsvillkor i hela vardekedjan vid inkop av elektronik till fastigheterna. Tillverkning och rava-
ruutvinning sker i manga steg i manga marknader och &r svar att 6verblicka. Dialog kring dessa fragor fors med SBB:s storre leverantorer av
elektronik.

Ersattning till ledande
befattningshavare

Ersattning for ledande befattningshavare beslutas av ersattningsutskottet i styrelsen

Etik och antikorruption

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

SBB:s arbete for etik- och antikorrupt beteende beskrivs i uppférandekoden samt antikorruptionspolicyn. Insatser for att 6ka kinnedom om
etik och antikorruption samt maojligheten till anvdandande av visselblasartjdnsten gors i samband med alla personaltraffar och utbildningar.
Under 2021 togs detta upp pa 100 procent av alla utbildningar.

Antal incidenter rapporterade
till visselblasarfunktion
[GRI 205-3]

Antal fall rapporterade:

Diskriminiering: 0

Trakasserier: 0

Korruption: 0

Ovrigt: 1

Arendet har utretts och rapporterats till styrelsen. Styrelsen har fattat beslut om att Idmna drendet utan &tgérd.
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Noll korruption

SBB tolererar inte nagon form av korruption, mutor, bedrégeri, penningtvatt, skatteflykt, utpressning, bestickning eller olaglig finansiering
av politiska organisationer och agerar kraftfullt for att forebygga och motverka detta. SBB:s insiderpolicy syftar till att reducera risken for
att insiderhandel och andra forbjudna 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 genomférs for SBB:s
anstallda. Mer information finns i antikorruptionspolicyn samt uppférandekoden.

Samtliga SBBs marknader rankas hogst (top 10) i Transparenscy Internationas antokorruptionsindex CPI.

Inga fall av korruption har upptédckts under 2021.

Hogriskmarknader

SBB verkar inte i nagra hogriskmarknader avseende arbetares rattigheter (Global Rights Index, ITUC) eller korruption (CPI, Transparency
International). Trots detta forekommer arbetslivskriminalitet inom samhallsbyggnadssektorn, SBB har darfor inlett ett samarbete med
ett sékerhetsforetag i syfte att motverka svartarbete och arbetslivskriminalitet bland entreprendérer och underentreprendérer i SBB:s
byggprojekt. Se sida 52 for mer information.

Lobbying

SBB stodjer inte nagra politiska partier, politiska kampanjer eller lobbying och deltar endast som medlemmar i etablerade och erkianda
branschorganisationer t. ex. fastighetsdgarna, Sweden Green Building Council och Sveriges Allmannytta.
Totala bidrag till politiska partier, politiska kampanjer och lobbying 2021: 0 kr

Antal leverantdrer som har
signerat uppférandekod och
héllbarhetskod digitalt

Totalt 770 leverantérer har godként SBB:s hallbarhetskod och uppférandekod digitalt per 2021-12-31. Av dessa har 508 signerat koderna
under 2021, 262 signerade under 2020.

Innovation och digitalisering

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

Energianvandning i alla SBB:s fastigheter registreras online i SBB:s energiuppféljningssystem. En helt digitaliserad process for formedling av
hyreslagenheter. SBB har inlett projekt for att koppla upp dven vattenmatare samt investerat i ett bolag som utvecklar sensorer och teknik
for uppkoppling av fastigheter.

Innovation och ny teknik -
R&D

En del i SBB:s Vision 2030 ar att vara pionjar inom ny teknik och satta standarden for hallbarhet i fastighetsbranschen. Ett led i det arbetet
ar att investera i innovativa lsningar som har potential att komplettera kdrnverksamheten och bidra till ett hallbart samhalle. SBB har
investerat i ett flertal innovativa startup-bolag, bland annat: Mestro, Netmore, Ecoclime, Watts2U, Amido och Avy.

IT-Sakerhet

SBB ar pionjarer inom digitalisering. Ett robust system for IT-sdkerhet ar darmed nédvandigt for att minimera risken for sakerhetsincidenter.
SBB har en dedikerad IT-sékerhetschef, denne rapporterar till IT-sakerhetsansvarig i ledningsgruppen. | bolaget finns ett IT-rad bestaende
av IT-chef och CFO som dven har ett ansvar for riskhantering. | styrelsen ar Lennart Schuss sarskilt ansvarig for att granska bolagets arbete
med IT-sékerhet.

Ekonomisk hallbarhet

Kundvirde

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

Rating

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

Hallbar finansiering

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

Mal: 100 procent hallbar finansiering pa sikt

Utfall 2020: 26,3 procent av alla obligationslan var héllbara, 43,3 procent av alla nya obligationslan under 2020 var hallbara (gréna eller
sociala enligt vart hallbara finansiella ramverk)

Utfall 2021: 39,1 procent av alla obligationslan var hallbara, 63,6 procent av alla nya obligationslan under 2021 var hallbara (gréna eller
sociala enligt vart hallbara finansiella ramverk)

Gron Aktie

Mal: SBB ska klassas som grén aktie pa NASDAQ Stockholm i enlighet med Vision 2030

Risker och méjligheter

Risker och mojligheter for verksamheten hanteras av huvudsakligen av SBB:s ledningsgrupp med stod fran styrelsen, SBB:s VD &r ansvarig
for att leda detta arbete. Risker och majligheter 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.

Nyemitterade obligationer

Mkr
63,6%
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| GRI-Index

Beskrivning Sida Beskrivning Sida
Organisation 102-49 Forandringar i rapportering 39
102-1 Organisationens namn 1 102-50 Redovisningsperiod 39
102-2 Verksamhet, varumarken, produkter och 4 102-51 Datum for senaste redovisning 39
tjdnster
102-52 Redovisningscykel 39
102-3 Huvudkontor 86
102-53 Kontaktperson for fragor om redovisningen och 39
102-4 Geografiskt verksamhetsomrade 19 dess innehall
102-5 Agarstruktur och bolagsform 11 102-54 Uttalande om att redovisningen foljer GRIs 39
standarder
102-6 Marknader 19
102-55 GRI-Index 57
102-7 Organisationens storlek 2-3,7,58,92
102-56 Externt bestyrkande 39,116
102-8 Personal 50-51
Hallbarhetsstyrning
102-9 Leverantorskedja 47,55
103-1 Forklaring av vdsentliga omraden 42
102-10 Betydande forandringar i organisationen och 68
dess leverantdrskedja 103-2 Styrningsmodell 40, 55
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 42 103-3 Utvardering av styrningsmodell 55
102-12 Externa initiativ 42 Ekonomiska viarden
102-13 Medlemskap 42 201-1 Skapat och distribuerat ekonomiskt varde 59
Strategi 205-2 Kommunikation och utbildning om anti-korrup- 42, 52, 55
tionspolicies och processer
102-14 Uttalande fran VD 6
205-3 Bekraftade fall av korruption 55
Etik och integritet
Energi
102-16 Vérderingar, principer, standarder och normer 42
for upptradande 302-1 Energianvandning inom organisationen 60-61
Styrning Utslapp
102-18 Styrningsstruktur 40 305-1 Direkta utslapp av vaxthusgaser (Scope 1) 61-62
102-22 Sammansattning av det hogsta styrande organet 55, 76 305-2 Indirekta utslapp av véxthusgaser fran 61-62
energianvandning (Scope 2)
102-24 Process for nominering och val av det hogsta 55,76
styrande organet 305-3 Ovriga indirekta utsldpp av vaxthusgaser (Scope 61-62
3)
102-25 Process for hantering av intressekonflikter 55
Leverantorer
Intressentengagemang
308-1 Nya leverantorer som utvarderas med 55
102-40 Intressentgrupper 41 miljokriterier
102-41 Andel av anstéllda som omfattas av kollektiv- 52 414-1 Nya leverantorer som utvarderas med sociala 55
avtal kriterier
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 41 Anstillda
102-43 Tillvdgagangssatt vid kommunikation med 42 401-1 Nyanstallda och personalomsattning 53,58
intressenter
405-1 Diversitet i foretaget 58
102-44 Nyckelfragor som lyfts av intressenter 42
Halsa och sdkerhet for kunder
Rapportering
416-1 Utvérdering av halsa och sikerhet for vara 49
102-45 Enheter som ingar i rapporteringen 39 produkter
102-46 Rapportens innehall och avgransningar 39
102-47 Lista pa vasentliga omraden 42
102-48 Reviderad information 39
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| Hallbarhetstabeller

Personal - tabeller

Antal anstallda [Diversity-Emp] [GRI 405-1] Personalstatistik, sammanfattning
Antal (st) Andel,% 20-294r 30-493ar 50-ar 2020 2021 kommentar

Alla anstidllda 289 33 157 99 Antal anstillda 227 289

Andel, % 11 54 34 Antal konsulter 38 31

Kvinnor 113 39 19 68 26 Antal tidsbegransade 11 6

Man 176 61 14 89 73 anstaliningar
Provanstaliningar 10 7

Chefer 52 1 25 26 Sommarjobbare 134 175

Andel, % 2 18 50 Antal deltidsanstallda 13 8

Kvinnor 17 33 0 7 10 Personalomsattning 20,3% 16,3% Huvudsakligen hanforligt

Min 15 67 ] 19 16 [Emp-Turnover] [GRI tll avgéngar_i.sa_r.nband
401-1) med bolagsforvarv
Korttidssjukfranvaro 2,7% 0,9%

Ledningsgrupp 9 0 5 4 Langtidssjukfranvaro 4,8% 1,9%

Andel, % 56 44

Kvinnor 4 44 0 2 2

Man 5 56 0 3 2

Styrelse 7 0 0 7

Andel, % 0 0 100

Kvinnor 2 29 0 0 2

Man 5 71 0 0 5

Personalomsattning [Emp-Turnover] [GRI 401-1]

Antal Antal som
nyanstéllda Andel av  slutat under Andel av
(st) total (%) aret (st) total (%)
Totalt 64 47
Man 46 72 30 64
Kvinnor 18 28 17 36
Per region
Sverige 59 92 42 89
Norge 4 6 5 11
Finland 1 2 0 0
Per alderskategori
20-29 ar 11 17 4 9
30-49ar 42 66 20 43
50—ar 11 17 23 49
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Social hallbarhet - tabeller

Sammanstillning av sociala tillgangar

Hyres- Hyres-
Klassificering Area, tkvm Area, %  intdakt, mSEK intakt, % Social klassificering enligt gdllande ramverk
Hyresbostdder 1966 36 2225 32 Bostader till 6verkomlig kostnad (SDG 10)
Projektfastigheter for kommande hyresbostader 111 2 81 1 Bostader till 6verkomlig kostnad (SDG 10)
S:a Bostader 2077 38 2306 33
Aldreboende 572 11 822 12 Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
LSS 276 5 405 6 Tillgang till samhallstjanster (SDG 4)
Byggratter for kommande offentligt finsnsierade 0 0 0 0 Bostader till 6verkomlig kostnad (SDG 10)
bostader
S:a Bostader 848 16 1227 17
Utbildning 1317 24 1999 28 Tillgang till samhallstjanster (SDG 4)
Férskola 355 7 766 11 Tillgéng till samhdllstjénster (SDG 4)
Grundskola/Gymnasium 698 13 847 12 Tillgéng till samhdllstjénster (SDG 4)
Universitet 264 5 386 6 Tillgéng till samhdllstjénster (SDG 4)
Sjukhus & vardcentral 326 6 443 6 Sjukvardsanlaggningar (SDG 3)
Statlig infrastruktur & kommunhus 306 6 456 6 Planerad klassificering enligt SDG
Offentliga kontor 258 5 337 5 Planerad klassificering enligt SDG
Ovrigt 0 0 0 0 Planerad klassificering enligt SDG
Byggratter for kommande samhallsfastigheter 119 2 158 2 Planerad klassificering enligt SDG
S:a Samhallsfastigheter 2326 43 3392 48
S:a Social infrastruktur 5251 97 6926 99
Ovrigt 174 3 91 1 Ej sociala tillgdngar
Total 5425 100 7017 100
Sociala tillgangar, utveckling 6ver tid
2020 2021
Area, tkvm Area, % Area, tkvm Area, %
Bostader till 6verkomlig kostnad (SDG 10) 876 16 2077 38,3
Sjukvardsanlaggningar (SDG 3) 621 23 898 16,6
Tillgang till samhallstjanster (SDG 4) 1275 28 1593 29,4
Ovriga sociala tillgédngar (ej klassificerade enligt hallbara finansiella ramverket) 1047 31 683 12,6
Ovriga tillgdngar 136 2 174 3,2
3955 5425

Skapat och fordelat ekonomisk varde (GRI 201-1)

Mkr 2021 2020
Direkt skapat ekonomiskt viarde 5930 5121
Intakter 5930 5121
Fordelat ekonomiskt virde 4849 3834
Driftkostnader exkl. personalkostnader 1665 1514
Utdelning aktieagare 1807 1121
Loner och ersattningar till medarbetare 392 226
Rénta till finansidrer 737 807
Skatt till staten 247 165
Bidrag till lokalsamhallet 1 1
Behallet ekonomiskt virde 1081 1287
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Klimat och miljo - tabeller

Energy - all amounts refer to MWh unless otherwise stated

SBB Total Sweden Norway Finland
EPRA Code 2020 2021 % change 2020 2021 2020 2021 2020 2021
Like-for-Like energy use
Total landlord obtained electricity [Elec-LfL] 60643 62383 2,9% 57785 59213 2853 3164 4 6
Disclosure coverage (number of properties)* 350 350 343 343 6 6 1 1
Total landlord obtained district heating [DH&C-LfL] 112 190 125321 11,7% 110489 123020 1036 1431 665 870
Disclosure coverage (number of properties)* 198 198 194 194 2 2 2 2
Total landlord obtained district cooling [DH&C-LfL] 1031 1179 14,3% 1031 1179 - - - -
Disclosure coverage (number of properties)* 6 6 6 6 - - - -
Total landlord obtained fuels [Fuels-LfL] 3521 4730 34,3% 3500 4716 21 15 - -
Disclosure coverage (number of properties)* 7 7 6 6 1 1 - -
Total energy use [LfL] 177 385 193613 9,1% 172 805 188 127 3910 4610 669 876
Energy intensity (kWh per lettable sqm) [Energy-Int-LfL] 117,4 128,2 9,1% 117,8 128,2 102,3 120,6 135,5 177,3
Total energy use - degree day corrected [LfL] 200615 193 968 -3,3% 195582 188 327 4257 4776 777 864
Energy intensity - degree day corrected (kWh per
lettable sqm) [LfL] 132,8 128,4 -3,3% 133,3 128,3 111,4 125,0 157,4 1751
Absolute energy use
Total landlord obtained electricity [Elec-Abs]** 157 568 169 835 7,8% 144 977 151 818 2853 4787 9738 13230
Proportion of electricity from renewable sources 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%
Total landlord obtained district heating [DH&C-Abs]** 292 681 338749 15,7% 277 205 315414 1036 1431 14 441 21903
Proportion of DH&C from renewable sources*** 68% 68% 70% 70% 31% 31% 42% 42%
Total landlord obtained district cooling [DH&C-Abs]** 2 695 3202 18,8% 2587 3023 - - 108 179
Proportion of DH&C from renewable sources*** 69% 68% 70% 70% 31% 31% 42% 42%
Total landlord obtained fuels [Fuels-Abs] 6118 7 561 23,6% 6097 7546 21 15 - -
Proportion from fuels from renewable sources 46% 37% 46% 37% 100% 100% 0% 0%
Total energy use [Abs] 459 062 519 347 13,1% 430 866 477 801 3910 6233 24 287 35313
Proportion from fuels from renewable sources 79% 78% 80% 79% 81% 84% 65% 64%
Total energy use - degree day corrected [Abs] 521631 524 601 0,6% 490 693 482 858 4257 6399 26 682 35345

*Properties owned two consecutive years, data coverage > 95 %, operational control boundary i.e. triple-net properties are excluded
** Many properties are newly accesses and therefore lack complete data for past years. Total scope 2 carbon emissions in Sweden are therefore calculated based on average energy use for properties

owned at least two years with sufficient data coverage.

*** Share of renewable district heating and cooling is based on national averages
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Greenhouse Gas Emissions - all amounts refer to tonnes of CO_e unless otherwise stated
Koldioxid, metan och lustgas ingdr i redovisningen av koldioxidekvivalenter

SBB Total Sweden Norway Finland
EPRA Code 2020 2021 % change 2020 2021 2020 2021 2020 2021
Scope 1, total [GHG-Dir-Abs] 1462 1427 -2,4% 1298 1402 89 14 74 10,56
Biofuels used for heating 80 97 20,3% 80 97 0,1 0,1 - -
Fossil fuels used for heating 674 982 45,6% 674 982 - - - -
Company vehicles 707 348 -50,8% 544 323 89*** 14,4 T4¥** 10,6
Scope 2 market based, total* [GHG-Indir-Abs] 14 366 16911 17,7% 11238 12166 19 26 3109 4719
Electricity 797 834 4,7% 793 830 3,3 3,4 0,5 0,7
District heating 13531 16 028 18,5% 10414 11300 15,5 22,1 3100,9 4706,0
District cooling 39 49 26,6% 31 36 - - 7,7 12,7
Scope 2 location based, total* [GHG-Indir-Abs] 22075 25507 15,5% 17 259 18471 41 51 4775 6985
Electricity 8506 9430 10,9% 6814 7135 25,7 28,5 1666,3 2266,1
District heating 13531 16 028 18,5% 10414 11300 15,5 22,1 3100,9 4706,0
District cooling 39 49 26,6% 31 36 - - 77 12,7
Scope 3, total [GHG-Indir-Abs] 12 097 12 283 1,5% 11951 12 092 35 42 110 149
Water use 44 47 7,0% 38 40 3 3 3 4
Materials in construction projects 5491 7 500 36,6% 5 491*** 7 500 - - - -
whereof integrated net carbon storage** -24 746 -10 092 -59,2%  -24 746*** -10 092 - - - -
Energy related activities not included in Scope 1 & 2**** 1093 1178 7,7% 966*** 1011 26 28 102 138
Transportation in construction projects 3079 2294 -25,5% 3079%** 2294 - - - -
Waste in construction projects 2318 1169 -49,6% 2318 1169 - - - -
Treatment of waste water 70 74 7,0% 60 63 5 5 5 6
Business trips (flight) 2 21 N/A - 15 2 5 - 1
Business trips (rail) - - N/A - - - - - -
Upstream leased assets 4 4 N/A 4 4 - - - -

* Many properties are newly accesses and therefore lack complete data for past years. Total scope 2 carbon emissions in Sweden are therefore calculated based on average energy use for properties
owned at least two years with sufficient data coverage.

**Net carbon storage integrated in owned and managed wooden structures built during the year

***Calculation methology for 2020 figures differs from 2021

****Includes infrastructure and transmission related emissions from landlord obtained electricity, does not include tenant energy use

Like-for-like energy use (LfL) by property type

Residential Community Service Other

2020 2021 % change 2020 2021 % change 2020 2021 % change
Total landlord obtained electricity 14901 15430 3,5% 36748 38 252 4,1% 8993 8700 -3,3%
Disclosure coverage (number of properties)* 188 188 154 154 8 8
Total landlord obtained district heating 63 750 68 830 8,0% 43763 51180 16,9% 4677 5311 13,6%
Disclosure coverage (number of properties)* 125 125 65 65 8 8
Total landlord obtained district cooling - - 1031 1179 14,3% - -
Disclosure coverage (number of properties)* - - 6 6 - -
Total landlord obtained fuels 1481 1749 18,1% 586 1195 103,8% 1454 1786 22,9%
Disclosure coverage (number of properties)* 2 2 4 4 1 1
Total energy use 80132 86 009 7,3% 82129 91 806 11,8% 15124 15798 4,5%
Energy intensity (kWh per lettable sqm) 136,5 146,5 114,4 1279 73,6 76,9
Total energy use (degree day corrected) 92 205 86543 -6,1% 92 275 91785 -0,5% 16 135 15640 -3,1%
Energy intensity degree day corrected (kWh per lettable sqm) 157,0 147,4 128,5 127,8 78,6 76,2

*Properties owned two consecutive years, data coverage > 95 %, operational control boundary i.e. triple-net properties are excluded
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Like-for-like emissions (LfL) by property type

Residential Community Service Other

2020 2021 % change 2020 2021 % change 2020 2021 % change
Scope 1, total 283 325 15% 40 55 38% 195 238 22%
Biofuels used for heating 20 25 27% 9 20 125% 14 19 36%
Fossil fuels used for heating 263 300 14% 31 35 13% 181 220 21%
Scope 2 market based, total 2754 2829 3% 1692 1928 14% 232 250 8%
Electricity 82 84 4% 189 195 4% 49 48 -3%
District heating 2673 2744 3% 1491 1719 15% 183 202 10%
District cooling - - 0 12 14 14% - - 0
Scope 2 location based, total 3373 3469 3% 3123 3411 9% 606 611 1%
Electricity 700 725 1% 1619 1678 1% 423 409 -3%
District heating 2673 2744 3% 1491 1719 15% 183 202 10%
District cooling - - - 12 14 14% - - -
Scope 1+2 (market based) (kg CO,e per lettable sqm) [GHG-LfL] 5,2 5,4 4% 2,4 2,8 15% 2,1 2,4 14%

Water - all amounts refer to m® unless otherwise stated
SBB Total Sweden Norway Finland

EPRA Code 2020 2021 % change 2020 2021 2020 2021 2020 2021
Municipal water [Water-LfL] 152 348 158 847 4,3% 125228 129163 24068 26 625 3052 3059
Disclosure coverage (number of properties)* 72 72 0,0% 59 12 12 1 1
Building water intensity
(m? per lettable sqm) [Watern-Int] 0,40 0,42 4,3% 0,42 0,44 0,29 0,32 0,71 0,71
Municipal water [Water-Abs] 366 060 391 805 7,0% 314182 331164 24 068 28922 27 810 31719

Eligible green assets [Cert-Tot]

Andel av total MV %

MV 2021-12-31

Antal fastigheter

Planerade Miljobyggnad / Miljébyggnad iDrift 10,9% 16 275 190
Pagdende Miljobyggnad iDrift 3,9% 5867 17
Grona Bostadsbestandet 3,0% 4525 24
Miljobyggnad 2,8% 4195 9
Breeam In-Use 2,7% 4070 3
Green Building 2,3% 3478 8
Passivhus 0,3% 520 9
Totalt 26,1% 38930 260
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Definitioner - hallbarhetsrapport

Hallbarhetsindikatorer -

definitioner [EPRA Guidelines]

Organisatorisk avgrinsning /

organisational boundaries

Rapporteringen féljer riktlinjerna fran Global Reporting Initiative (GRI), niva core. Hallbarhetsrapportering sker arligen i samband med
arsredovisning.

SBB redovisar hallbarhetsrelaterad data for de indikatorer och de fastigheter dér SBB har operationell kontroll enligt principering i
GHG-protokollet (operational control). Det innebar att t ex el, varme och vatten dar hyresgasten ar avtalsmassig part exkluderas ur
rapporten. Denna avgransning ger SBB bast forutsattningar att arbeta med de indikatorer som SBB har majlighet att paverka.

Datatéckning / Coverage

SBB redovisar jamférbara indikatorer for tva efterfoljande ar. Fastigheterna maste dérmed ha agts i tva hela ar for att inkluderas i
redovisningen. Vidare maste datatackningen vara minst 95 procent for att indikatorn ska inkluderas i redovisningen, detta for att undvika
felaktig underksattning av utfall. Datatdckningen indikerar hur manga méatpunkter som har fyllts pa med data. SBB har en hog datatackning
for majoriteten av fastigheter, och arbetar I6pande med att 6ka tackningen i nytilltradda fastigheter.

Base year

The base year is 2020, when the first version of Vision 2030 was published. The 2020 data has been recalculated in conjunction with the
2021 annual report due to increased data quality.

Estimation of landlord-obtai-

ned utility consumption

Rapporterad data ar faktisk data vid rapportering av Like-for-Like. Uppskattningar férekommer for energianvandning och klimatpaverkan i
nytilltréddda fastigheter dar matning och uppféljning inte har integrerats dnnu.

Third party assurance

SBB:s hallbarhetsredovisning granskas dversiktligt av EY. Hallbarhetsredovisningen foljer GRI Standards.

Boundaries — reporting
on landlord and tenant
consumption

Energi som kdps av hyresvarden rapporteras. Energi som képs direkt av hyresgasten rapporteras ej. SBB har inte tillgang till statistik for
hyresgasten kop av energi och inte heller lika stor mgjlighet att paverka denna.

Normalisation

Intensitetstal for energianvéndning, koldioxidutslapp och vattenanvandning reodovisas. Dessa erhalls genom att dividera métetalet med
total area for applicerbara fastigheter (triple-net fastigheter, dvs fastigheter utan energianvandning exkluderas saledes).

Segmental analysis (by
property type, geography)

SBB redovisar total energianvandning, energianvandning per land samt energianvandning per segment (bostader, samhallsfastigheter och
ovriga fastigheter).

Disclosure on own offices

SBB ager merparten av sina egna kontor och dessa ingar saledes i rapporteringen. Nagra fa kontor hyrs av andra fastighetsagare, klimatpa-
verkan for dessa berédknas schablonmassigt baserat pa hyrd area och genomsnittliga koldioxidutslépp per area.

Narrative on performance

Utveckling under ar 2021 beskrivs pa sida 44, 48, 50 respektive 54 for miljo, social hallbarhet, personalfragor respektive governance.

Location of EPRA Sustai-
nability Performance in
companies’ reports

EPRA-index redovisas pa sida 64.

Reporting period

Rapporteringen avser kalenderar dvs 1 januari till och med 31 december.

Materiality

Vasentlighetsanalys redovisas pa sida 41
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EPRA-index

Code Performance Measure GRI-Index Sida
Environmental Sustainability Performance Measures

Elec-Abs Total electricity consumption 302-1 60
Elec-LfL Like-for-like total electricity consumption 302-1 60
DH&C-Abs Total district heating & cooling consumption 302-1 60
DH&C-LfL Like-for-like total district heating & cooling consumption 302-1 60
Fuels-Abs Total fuel consumption 302-1 60
Fuels-LfL Like-for-like total fuel consumption 302-1 60
Energy-Int Building energy intensity 60
GHG-Dir-Abs Total direct greenhouse gas (GHG) emissions 305-1 61
GHG-Indir-Abs Total indirect greenhouse gas (GHG) emissions 305-2 61
GHG-Int Greenhouse gas (GHG) emissions intensity from building energy consumption 305-4 61
Water-Abs Total water consumption 303-1 62
Water-LfL Like-for-like total water consumption 303-1 62
Water-Int Building water intensity 62
Waste-Abs Total weight of waste by disposal route -
Waste-LfL Like-for-like total weight of waste by disposal route -
Cert-Tot Type and number of sustainably certified assets 62
Social Performance Measures

Diversity-Emp Employee gender diversity 405-1 58
Diversity- Pay Gender pay ratio 405-2 52
Emp-Training Training and development 404-1 52
Emp-Dev Employee performance appraisals 404-3 52
Emp-Turnover New hires and turnover 401-1 58
H&S-Emp Employee health and safety 403-2 52
H&S-Asset Asset health and safety assessments 416-1 49
H&S-Comp Asset health and safety compliance 416-2 49
Comty-Eng Community engagement, impact assessments and development programmes 413-1 49
Governance Performance Measures

Gov-Board Composition of the highest governance body 102-22 55
Gov-Select Nominating and selecting the highest governance body 102-24 55
Gov-Col Process for managing conflicts of interest 102-25 55

64 SBB ARSREDOVISNING 2021



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

Scope Aktivitet Datakallor Omrakningsfaktor
1 Tjansteresor med Data fran avlasning av matarstallning genom partnerféretag for Statistik fran partnerforetag for tjanstebilar. Unik faktor
foretagsbil tjanstebilar. Utslapp berdknas per fordon i forvaltningen baserat pa per fordonstyp (Autoplan)
antal km kérning i tjanst samt uppmatt genomsnittlig branslefor-
brukning (data fran partnerforetag).
1 Forbrukning av brénslen Genomgang av fakturor konterade som trapellets, olja respektive Pellets: 18 kg CO2e/MWh (Energiforetagen)
for uppvarmning i fast- gas Olja: 280 kg CO2e/MWh (IPCC 5AR)
igheter Gas: 203 kg CO2e/MWh (IPCC 5AR)
Biogas: 45 kg CO2e/MWh (Energimyndigheten)
Bioolja: 5 kg CO2e/MWh (Energiféretagen)
2 Anvandning av el Inhamtning av statistik fran eneriguppféljningssystem. Avser den Market based - karnprocess (Vattenfall EPD)
elanvandning dar SBB star som avtalspart. Sverige: 5,47 g CO2e/kWh (Vattenkraft, vindkraft,
bioenergi)
Norge: 0,05 g CO2e / kWh (Vattenkraft)
Finland: 0,05 g CO2e / kWh (Vattenkraft)
Location based (Moro & Lonza (2018) Electricity carbon
intensity in European Member States. Transport and
Environment)
Sverige: 47 g CO2e/kWh
Norge: 9 g CO2e/kWh
Finland: 171 g CO2e/kWh
2 Anvandning av fjarrvarme Inhdmtning av statistik fran eneriguppféljningssystem. Avser den Statistik fran respektive leverantor av fjarrvarme (Mestro,
figrrvarmeanvandning dar SBB star som avtalspart. Entro, Enerkey)
2 Anvandning av fiarrkyla Inhdmtning av statistik fran eneriguppféljningssystem. Avser den Specifika utslappsdata for respektive leverantor (Mestro,
fiarkyleanvandning dar SBB star som avtalspart. Entro, Enerkey)
3 Inkopta varor och tjanster Vatten 0.12 kg CO2e/m3 inkl distribution (Wallen (1999) Livscykel-
analys av dricksvatten. Chalmers University of Technology)
3 Kapitalvaror Material i byggprojekt: Samtliga SBB:s byggprojekt. Data baserar sig Generisk LCA-data for matierial fran Boverkets 6ppna
pa livscykelanalyser fran ett representativt urval av projekt som har databas. Produktspecifika data fran EPDer
anvants for att uppskatta SBB:s totala utslépp fran byggprojekt.
3 Kapitalvaror Byggavfall: Samtliga SBB:s byggprojekt. Data baserar sig pa livscykel- Generisk LCA-data for matierial fran Boverkets 6ppna
analyser fran ett representativt urval av projekt som har anvants for databas. Produktspecifika data fran EPDer
att uppskatta SBB:s totala utslapp fran byggprojekt.
3 Bransle- och energirelate- Indirekta utslapp fran elanvandning Market based - infrastruktur och transmission (Vattenfall
rade aktiviteter som inte EPD):
inkluderas i Scope 1 & 2 Sverige: 6,66 g CO2e/kWh (Vattenkraft, vindkraft,
bioenergi)
Norge: 10,45 g CO2e / kWh (Vattenkraft)
Finland: 10,45 g CO2e / kWh (Vattenkraft)
3 Uppstroms transport och Transporter i byggprojekt Samtliga SBB:s byggprojekt. Data baserar Generisk LCA-data for transporter fran Boverkets 6ppna
distribution sig pa livscykelanalyser fran ett representativt urval av projekt som databas. Produktspecifika data fran EPDer. Fordonstyp
har anvénts for att uppskatta SBB:s totala utslépp fran byggprojekt. och omréakningsfaktor varierar beroende pa materialslag
och transortavstand (Boverket)
3 Avfall som genererats Hantering av avloppsvatten 0.19 kg CO2e/m3 (Statistiska Centralbyran)
i drift
3 Afférsresor Flyg: Data fran resebyra Data fran resebyra. Faktor beror pa strackan. 88-160 g
CO2e/km (Stureplansresor)
3 Affarsresor Tag: Data fran resebyra Data fran resebyra. Faktor beror pa strackan. 0,0036-
0,0074 g CO2e/km (Stureplansresor)
3 Uppstroms hyrda tillgangar Hyrda kontorslokaler Schablonberakning baserad pa hyrd yta. 2,4 g CO2e/m2
(2020), 2,8 g CO2e/m2 (2021) (SBB, egen forvaltning)
Note

The methodology for energy and GHG reporting have been updated
during 2021. Starting 2021, SBB reports energy use like-for-like for pro-
perties owned two consecutive years. The energy and GHG emissions for
the whole portfolio are calculated based on intensity figures for properties
owned two consectutive years and with a data coverage >95 percent. The
criteria used in previous reports only concern the data coverage and not
the ownership time. The new methodology also takes account of the total

report.

area when calcuclating the intensity for total energy use or ghg emissions
as opposed to the previous methodology where triple-net properties were
disregarded in the intensity figures. These criteria are introduced in order
to make sure that the data-quality is sufficient and consistent. Due to the
changes in methodoloy, the 2020 figures have been recalculated in this
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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 6kade till 5 930 mkr (5 121).

 Driftsoverskottet 6kade till 4 047 mkr (3 479).

¢ Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av
rorelsekapital var 2 415 mkr (2 232).

* Resultat fore skatt kade till 29 294 mkr (9 824), varav:

— Forvaltningsresultatet ingar med 5 690 mkr (2 434). | forvaltningsresul-
tatet ingar kostnader for fortidslosen av lan och andra jamforelsesto-
rande kostnader om 123 mkr (133).

— Vardeforandringar fastigheter ingar med 21 360 mkr (8 065).

— Vérdeforandring avseende finansiella instrument ingar med
2 487 mkr (-207).

Viktiga hdndelser under aret
e | januari reviderade S&P Global Rating SBB:s rating till BBB- med positiva
utsikter.

¢ Pa den extra bolagstamman som holls den 23 februari beslutades om
inlosen av samtliga preferensaktier samt inférande av ett langsiktigt
incitamentsprogram genom emission av teckningsoptioner. Som avstam-
ningsdag for inlésen av preferensaktierna faststalldes den 23 april 2021.

I mars bildade SBB och Kapan Tjanstepensionsforening ett joint venture
och satsar pa att vaxla upp bostadsbyggandet och fortsatta att verka

for en hallbar bostadsutveckling. | samband med att bolaget bildades
sdlde SBB in fastigheter och pagaende projekt till ett varde om 2 mdkr till
bolaget. Efter affaren har bolaget 988 lagenheter for forvaltning och 1 270
ldgenheter under produktion. Se vidare information i not 14 och 16.

Per 3 maj innehade SBB 98 procent av samtliga aktier och roster i
Offentliga Hus efter genomforandet av det offentliga budpliktserbjudan-
det. SBB har pakallat tvangsinlosen i syfte att forvdrva de aktier som inte
ldmnats in i erbjudandet. sista dag for handel i Offentliga Hus aktier var
den 14 maj 2021. Beslut togs ocksa om apportemission av aktier av serie
D med anledning av fullféljandet av erbjudandet.

| juni forvarvade SBB 13 975 000 aktier i JM AB (publ) till en kurs om
326,30 kronor per aktie fran OBOS, motsvarande 4,56 mdkr. Transaktio-
nen motsvarar 20,08 procent av aktier och roster i JM, som darmed blir
ett intressebolag till SBB.

| slutet av andra kvartalet forvarvades 70 procent av aktierna i Riksbyg-
gens hyresrattsbolag Unobo for ett aktiepris 2 064 mkr. Unobo &ger idag
5368 lagenheter i storstadsregioner och/eller universitetsorter med en
total uthyrbar area om 372 000 kvm och en arlig hyresintakt om 432 mkr.
Utover SBB dgs bolaget till 30 procent av séljaren Riksbyggen.

1) Bolagsstyrningsrapporten ingar inte i forvaltningsberattelsen.
2) Enligt ny definition, fg ar omraknat.

« Arets resultat uppgick till 25 601 mkr (8 672) efter avdrag for uppskjuten
skatt om -3 446 mkr (-987) och aktuell skatt om -247 mkr (-165),
motsvarande ett resultat per stamaktie A och B om 17,17 kr (6,09) fore
utspadning.

e Fastighetsportfoljens varde uppgick till 149,3 mdkr (90,2).

e Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV)? var 64 516 mkr (37 176),
motsvarande 44,46 kr (27,96) per aktie.

e Styrelsen foreslar en utdelning om 1,32 kr (1) per stamaktie A och B att
delas ut mandadsvis och en utdelning om 2 kr (2) per stamaktie D att
delas ut kvartalsvis.

e Under aret genomfordes en konvertering av storsta delen av den
tvingande konvertibeln om 2,75 mdkr som forfaller 2023 till stamaktier
av serie B. Vid sista erbjudandedagen hade sammanlagt 2 672 000
000 kronor i sammanlagt nominellt belopp av konvertibler blivit giltigt
inlamnade for konvertering till B-aktier enligt inbjudan. Genom konverte-
ringen 6kade antalet aktier i Bolaget med 91 093 723 B-aktier.

Styrelsen i SBB fattade i september beslut om uppdaterade mal. Malet
om storleken pa SBB:s fastighetsbestand har justerats till att uppga till
300 mdkr ar 2026. Malet avseende intjaning fran fastighetsutveckling har
hojts till i genomsnitt 2,0-2,5 mdkr per ar éver en femarsperiod.

| september presenterade SBB en uppdaterad Vision 2030 som innebar
en tydligt forhojd kravstélining avseende bolagets egna malsattningar
inom hallbarhetsomradet. Till &r 2030 ska SBB vara klimatpositiva i hela
vardekedjan, samtidigt som fastighetsportfoljen ska besta av 90 procent
sociala tillgangar och ska ha klimatanpassats for att bemota klimatrisker.

| november salde SBB fastigheter for ett 6verenskommet fastighetsvarde
om 10 mdkr inom statlig infrastruktur till Svenska Myndighetsbyggnader
Holding AB, ett joint venture med Kapan Tjanstepensionsforening. Se
vidare information i not 14 och 16.

| december forvarvade SBB en storre portfolj med forskolor fran norska
Trygge Barnehager for ett 6verenskommet fastighetsvarde om 4 580
MNOK. Trygge Barnehager har tecknat 25-ars hyresavtal med majlighet till
forlangning upp till 45 ar.

Under aret har SBB och OBOS bildat ett joint venture som forvarvat
aktier i Solon Eiendom ASA (publ) och avnoterat bolaget i Norge. For-
varvet finansierades till hdlften genom emission av B-aktier. Aktiepriset
i transaktionen har satts till NOK 44, vilket ger SBB NOK 1,6 mdr NOK i
nettokontantvederlag.
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Under aret har SBB, genom ett flertal transaktioner, forvarvat aktier i
Amasten Fastighets AB (publ). Den 20 december ldmnade SBB ett offent-
ligt uppkopserbjudande i enlighet med bestammelserna om budplikt i
takeover-reglerna for vissa handelsplattformar. Erbjudandet innebar att
SBB forvarvar samtliga stamaktier av serie A i Amasten for 13,30 kronor
kontant per stamaktie och samtliga preferensaktier av serie B i Amasten
for 350 kronor kontant per preferensaktie. Per arsskiftet kontrollerade
SBB 83 procent av aktierna i Amasten.

Namnden for svensk redovisningstillsyn granskar pa delegation fran
Finansinspektionen noterade bolags finansiella rapporter. Granskningen
sker dels pa systematisk basis sa att alla stérre bolag granskas inom ett
visst intervall, dels vid specifika transaktioner/fragestaliningar. Inom
ramen for den systematiska granskningen har Namnden granskat SBBs
arsredovisning for 2020. Det slutliga utfallet av granskningen kan inte
bedémas idag, utan kommer adresseras i den finansiella rapporteringen
for 2022 eller senare, beroende pa nar processen slutfors.

Viktiga handelser efter arets slut

Per den 7 februari kontrollerar SBB 97,8 procent av kapitalet och ros-
terna i Amasten AB (publ). SBB har pakallat tvangsinlosen av resterande
aktierna i bolaget. Amasten har ansokt om avnotering av aktierna fran
Nasdaq First North Premier Growth Market. Sista dag for handel i
Amasten var den 4 februari 2022.

| borjan av aret har SBB identifierats som ett topp ESG-presterande (ESG
Regional Top Rated 2022) bolag av mer @n 4 000 bolag som Sustainalytics
tacker globalt.

Omarbetning har gjorts av tidigare publicerade finansiella rapporter och
nyckeltal for 2020 och 2021 i arsredovisningen 2021. En del av omarbet-
ningen avser korrigering av redovisningen till féljd av andrad bedémning
av redovisningsmassig hantering av tillaggskopeskillingar vid forvarv

och forséljningar. Utdver denna omarbetning har korrigering gjorts av
felaktigheter i sékringsredovisningen och i redovisningen av uppskjuten
skatt vilka bolaget noterade i samband med arsredovisningsarbetet. For
ytterligare information se not 30.

SBB har gjort bedémningen att bolaget inte har en direkt exponering av

kriget i Ukraina, men paverkas till en del av osakerhet pa finansmarkna-

den. Bolaget har lang rénte- och kapitalbindning och har tillgang till back
up-faciliteter for att tacka forfall.
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SBB nyckeltal

2021 2020

jan-dec jan-dec
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Marknadsvarde fastigheter, mkr 149 335 90185
Antal fastigheter 2241 1618
Antal kvm, tusental 5425 3958
Overskottsgrad, % 68 68
Direktavkastning, % 3,8 4,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,1 93,6
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 11 9
Finansiella nyckeltal
Hyresintakter, mkr 5930 5121
Driftnetto, mkr 4047 3479
Periodens resultat, mkr 25601 8672
Kassafléde fran den lépande verksamheten, mkr? 2 415 2232
Eget kapital exkl. innehav utan bestammande
inflytande, mkr 62 148 36 865
Avkastning pa eget kapital, % 38 21
Beldningsgrad, % 40 35
Sakerstalld belaningsgrad, % 12 10
Soliditet, % 43 43
Justerad soliditet, % 47 47
Ej pantsatt kvot, ggr? 2,78 2,94
Rantetdckningsgrad, ggr? 5,5 4,1
Aktierelaterade nyckeltal
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), mkr? 57 354 30665
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 39,52 23,07
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA) efter utspadning,
kr/aktie! 39,52 21,52
L&ngsiktigt substansvarde (EPRA NRV), mkr? 64516 37176
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie? 44,46 27,96
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV) efter
utspadning, kr/aktie? 44,45 26,09
EPRA Earnings (Forvaltningsresultat efter betald
skatt), mkr? 2251 1862
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie? 1,63 1,47
EPRA Earnings efter utspadning (EPS diluted), kr/aktie? 1,62 1,42
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 5,89 6,40
Resultat per stamaktie A och B, kr 17,17 6,09
Resultat per stamaktie D, kr 2,00 2,00
Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1379982887 1270977083
Genomsnittligt antal stamaktier D 191331014 130778598
Genomsnittligt antal preferensaktier - 30713
Antal stamaktier A och B 1451141898 1329482358
Antal stamaktier D 193865905 179881880
Antal preferensaktier - 30713

1) Enligt ny definition, fg &r omraknat.
2) Fore forandring av rorelsekapital.
Se alla definitioner och berakningar pa sidan 122-125.



Fastigheter

Samhallsbyggnadsbolaget hade vid utgangen av 2021 totalt 2 241 regis-
terfastigheter (1 618). Det totala fastighetsvardet uppgick till 149 335 mkr
(90 185), den uthyrningsbara ytan var 5 425 tkvm (3 958) och hyresvardet
uppgick till 7 456 mkr (5 170). Den ekonomiska uthyrningsgraden vid arets
slut uppgick till 94,1 procent (93,6). Vid samma tidpunkt var den genom-
snittliga direktavkastningen for fastighetsportféljen, exklusive byggratter,
3,8 procent (4,3).

Okningen av fastigheternas véirde berodde p& férvary om 52 474 mkr
(15 029), forsaljningar om 19 381 mkr (13 522), investeringar om 3 910 mkr
(2 088) samt orealiserade vardeférandringar uppgaende till 20 620 mkr
(8 683). Forvarven avsag till 41 procent samhallsfastigheter, 55 procent
bostader och fyra procent ovrigt. Fastighetsportféljen har framst utokats
i Sverige, men dven vasentligt i Norge och Finland. Avyttringarna avsag
framst offentliga kontor, statlig infrastruktur och projektfastigheter.

Ingdende verkligt viarde 2021-01-01 90185
Forvarv 52474
Investeringar 3910
Forsaljningar -19381
Omrékningsdifferens 1527
Orealiserade vardeforandringar 20620
Verkligt virde vid arets slut 149 335

SBB tecknade i juni ett avtal med Riksbyggen om att forvarva 70 procent
av aktierna i hyresrattsbolaget Unobo. Unobo dgde vid tidpunkten 5 368
ldgenheter i storstadsregioner och/eller universitetsorter med en total
uthyrbar area om 372 tkvm och en arlig hyresintakt om 432 mkr.

| mars bildade SBB och Kapan Tjénstepensionsférening ett joint venture
och satsar pa att vaxla upp bostadsbyggandet och fortsatta att verka for en
hallbar bostadsutveckling. Bolaget har 988 lagenheter for forvaltning, med
en arlig hyresintdkt om 421 mkr och 1 270 ldgenheter under produktion.

Fastighetsvadrde per land

7% 1%
-
17%
B 75% Sverige
17% Norge
B 7% Finland

149 335

B 1% Danmark

75%

| november ingick SBB avtal med Kapan Tjanstepensionsforening om att
etablera Svenska Myndighetsbyggnader Holding AB (4gt 50/50) med fokus
pa statlig infrastruktur. Fastigheterna som SBB salde till Svenska Myndig-
hetsbyggnader har en arlig hyresintakt pa cirka 584 mkr.

| december forvarvade SBB en storre portfolj med 142 forskolor fran
norska Trygge Barnehager for ett 6verenskommet fastighetsvarde om 4
580 MNOK. Den arliga hyresintakten ar 262 MNOK.

Varderingsmodell

Samhaéllsbyggnadsbolaget redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
varde. Enligt varderingspolicyn varderas 100 procent av fastigheterna

av externa varderare varje hel- och halvar medan resterande kvartal
varderas de internt. Under 2021 varderades 100 procent av fastigheterna
varje kvartal av externa varderare. Vardet for fastigheterna uppgick till
149,3 mdkr per 2021-12-31. Fastighetsbestandets varde har baserats pa
externvarderingar gjorda av Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield
och Colliers. Varderingarna har baserats pa analys av framtida kassafloden
for respektive fastighet dar hansyn tagits till géllande hyreskontraktsvillkor,
marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och férvaltningsadminis-
trationskostnader samt behov av investeringar. De anvdnda avkastnings-
kraven i varderingen ligger i intervallet 2,10 procent till 17,00 procent
med ett genomsnittligt avkastningskrav pa 4,34 procent (5,05). | vardet
for fastigheterna ingar 3 951 mkr for byggratter som varderats genom
tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen av vardet
sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde
har sdledes beddémts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare information i not 14.

Fastighetsvdrde per segment
5%
\
35% . .
B 60% Samhallsfastigheter
35% Bostader

149 335

W 5% Ovrigt

60%
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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 2021-12-31 uppgick
andelar i intressebolag och joint ventures till 16 373 mkr (2 867) och
fordringar pa intressebolag och joint ventures till 3 885 mkr (827). De
storsta innehaven utgors av aktier i JM AB, Svenska Myndighetsbyggnader
Holding AB, Public Property Invet AS, Solon Eiendom Holding AS och SBB
Kdpan Bostad AB. Alla ovanstdende innehav har forvarvats under 2021.
Under aret har aktier i bl.a KlaraBo Férvaltning AB salts. Offentliga Hus AB
har under aret omklassificerats till dotterbolag.

Arets resultat fran intressebolag/joint ventures uppgick under aret
till 2 814 mkr (144) och ar hanforligt till storsta delen till bolagen SBB
Képan Bostad AB och Public Property Invest AS som ager och forvaltar
forvaltningsfastigheter, samt JM AB och Sveaviken Nordsten Holding AB,
som bedriver fastighetsutvecklingsverksamhet. Se vidare information i not
14 och 16.
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Finansiering

Finansiering

SBB har under aret sankt snittrantan fran 1,31 procent till 1,11 procent.
SBB har officiell kreditrating fran kreditvarderingsinstituten Fitch Ratings
och Standard & Poor’s Global Ratings. Ratingbetyget ar BBB- med positiva
utsikter. 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.

Finansiella marknadsutvecklingen

Viktiga handelser som har haft storst paverkan pa finansmarknaden under
2021 har varit den fortsatta utvecklingen av Covid 19, den starka inflatio-
nen samt skiftet mot en mer restriktiv penningpolitik. Utsikterna om global
aterhamtning har varit osdkra och risk fér samre utveckling dominerade.
Pandemin tog i slutet pa 2021 ett nytt grepp om vérlden och omikron
spreds till nya rekordnivaer och flera nationer aterinférde restriktioner och
nedstangning.

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 begransa de finansiella riskerna. Arbetet styrs

av bolagets finanspolicy som faststélls av styrelsen en gang om aret.
Finanspolicyn reglerar rapportering, uppfoljning och kontroll. Alla
finansfragor av strategisk betydelse behandlas i styrelsen. Ett av finansav-
delningens viktigaste mal ar att leverera starkare nyckeltal for att uppna
en BBB+ rating pa kort sikt och A- pa lang sikt. Hallbarhet &r en naturlig
del av var affarsmodell och finansfunktionen jobbar fér att 100 procent
av var upplaning pa kapitalmarknaden och lanemarknaden blir hallbar till
ar 2030. Detta gors genom att inga grona lan, emittera sociala och grona
obligationer.

Kapitalanskaffning

Att driva ett fastighetsbolag ar kapitalintensivt. Bolaget finansieras

med eget kapital inkl. hybridobligationer och skulder i form av banklan,
obligationer samt foretagscertifikat. Fordelningen mellan de olika
finansieringsformerna beror pa faktorer sasom kostnaden for de olika
finansieringsformerna, fastighetsportféljens inriktning samt aktiedgarnas,
investerarnas och kreditgivarnas riskaversion.

Eget kapital

Den 31 december 2021 uppgick SBB:s egna kapital till 82 971 mkr (51 756).
Soliditeten var 43 procent (43) medan den justerade soliditeten uppgick
till 47 procent (47). Avkastningen pa eget kapital var 38 procent (21). SBB
genomforde under perioden emissioner av stamaktier av serie B och D
om 2 337 mkr efter emissionskostnader, vilka bl.a. anvdnts som vederlag
for forvarv av aktier i Offentliga Hus AB (publ), Arlandastad Group (publ)
och Solon Eiendom ASA. Under perioden Iostes en tidigare emitterad
hybridobligation om EUR 300m och en ny hybridobligation om EUR 500m

emitterades. Da hybridobligationslanen &r eviga och inlésen enbart kan
pakallas av bolaget klassificeras de redovisningsmassigt enligt IFRS som
ett eget kapitalinstrument. Hybridobligationslanen &r noterade vid Nasdaq
Stockholm och Euronext Dublin. Dessutom genomférdes emissioner

av stamaktier av serie B som ett led i konverteringen av den tvingande
konvertibeln. Tvangsinldsen av de resterande utestaende aktierna i
Hemfosa skedde under maj, vilket minskade minoritetsandelarna och eget
kapital med 475 mkr. Resterande del av inlésta minoritetsandelar harror
till andelar i Offentliga Hus och Amasten.

Skulder

SBB har som strategi att ha en lag finansiell risk. Belaningsgraden ska
understiga 50 procent, rantetackningsgraden ska 6verstiga 3,0 ggr och den
sakerstdllda beldningsgraden ska understiga 30 procent. Belaningsgraden
uppgick till 40 procent (35) och sakerstalld belaningsgrad till 12 procent
(10). Rantetackningsgraden var 5,5 ganger (4,1).

Verkligt varde for de rantebarande skulderna och for 6vriga finansiella
instrument bedéms, vid utgangen av perioden, Gverensstamma med
redovisat varde. De rantebarande skulderna uppgick vid utgangen av
perioden till 87 995 mkr (55 266), varav 23 732 mkr (12 064) avsag skulder
till kreditinstitut, 53 094 mkr (37 783) avsag obligationslan och 11 169 mkr
(5 418) avsag foretagscertifikat.

Lan fran kreditinstitut sakerstalls normalt genom pantbrev i fastigheter.
Emissioner av obligationer och féretagscertifikat sakerstalls normalt ej.
SBB har fortsatt att arbeta aktivt for att sdnka rantan for de rantebarande
skulderna. Den genomsnittliga rantan for de rantebarande skulderna
uppgick vid utgangen av perioden till 1,05 procent (1,31) exklusive
Amastens lan. Inklusive Amastens skuldportfolj uppgick snittrantan till
1,11 procent. SBB har en exponering mot rorliga rantor om 26 procent
(4) som tacks av befintlig kassa. Genomsnittlig rantebindning for samtliga
rantebarande skulder var 3,6 ar (4,5) och genomsnittlig kapitalbindning
var 4,1 ar (4,8). Exklusive foretagscertifikat forfaller 3 011 mkr inom ett ar.
For att hantera refinansieringsrisken har foretagscertifikaten sakerstallts
genom back-up faciliteter som vid varje tillfalle tacker samtliga utestaende
foretagscertifikat.

Réntederivaten samt valutaderivaten hade vid utgangen av perioden
ett verkligt varde om 517 mkr (-138).

Per 2021-12-31 uppgick likvida medel till 9 837 mkr (13 606) och finan-
siella placeringar uppgick till 53 mkr (-). Utéver det hade SBB 11 875 mkr
(29 309) i form av outnyttjade kreditfaciliteter. Inga ytterligare sdkerheter
behover stéllas for nyttjandet av kreditfaciliteterna.
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Kapitalbindningsstruktur (inkl. foretagscertifikat)

Férfalloar Nominellt belopp, mkr Andel, %
<lar 14 180 16
<2ar 11880 13
<3ar 4430 5
<43ar 13439 15
<5ar 7877 9
>53ar 36627 41
Summa 88433 100
Kapitalbindningsstruktur (exkl. foretagscertifikat)

Férfalloar Nominellt belopp, mkr Andel, %
<lar 3011 4
<2ar 11880 15
<3ar 4430 6
<4ar 13439 17
<5ar 7877 10
>53ar 36627 47
Summa 77 264 100

Kreditgivare och sikerheter

Skulder till kreditinstitut var redovisade till 23 732 (12 064) mkr per
2021-12-31. Som sdkerhet for merparten av skulder till kreditinstitut

har fastighetsinteckningar stallts om 22 889 mkr. Belaningsgraden for
merparten av skulder till kreditinstitut ligger kring 60 procent. Darutéver
har SBB ldmnat pant i form av aktier i fastighetsdgande bolag om 19 991
mkr. Rantebarande skulder som inte har sdkerhet i fastigheter utgors

av foretagscertifikat och icke-sakerstéllda obligationer som bolaget har
emitterat.

Fordelning rantebarande skulder

13%

/
0 87 995

W 60% Icke sakerstdlda
obligationer

27% Skulder till kreditinstitut
W 13% Foretagscertifikat

Alternativa finansieringsformer

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 sakerstallda obligationer. Efter SBB:s
uppdaterade rating fran S&P och Fitch har kreditmarginalen och darmed
rantekostnaden fortsatt minska markant for bolaget.

Obligationer

Obligationslan hade ett redovisat varde om 53 094 (37 783) mkr per
2021-12-31. Under 2021 emitterade SBB icke-sakerstallda obligationer
exkl. hybrider om SEK 500m. SBB har under 2021 kopt tillbaka icke-saker-
stallda obligationer om SEK 270m som emitterats av Offentliga Hus samt
obligationer om EUR 300m emitterade av SBB.

Genomsnittlig rdnta och rintebindning

Vid arets slut uppgick SBB:s genomsnittliga ranta till 1,11 (1,31) procent.
Den genomsnittliga rantebindningstiden vid arsskiftet var 3,6 (4,5) ar och
genomsnittlig kapitalbindning 4,1 (4,8) ar.

Covenanter och risktagande

SBB:s finansiella risktagande och stallning kan utldsas av bland annat
nyckeltalen soliditet, rantetdackningsgrad och belaningsgrad. | kreditavtal
finns det ibland fastlagda gransvérden, sa kallade covenanter, just for

de tre nyckeltalen. Covenanter finns i SBBs EMTN program men aven pa
ldngre banklan och kreditfaciliteter. Att covenanter inte brutits kontroll-
eras pa kvartalsbasis. Vid arsskiftet 2021 uppfyller bolaget bankernas
covenantkrav i respektive kreditfacilitet samt de covenantkrav som finns i
respektive obligation.

Kapitalstruktur
o
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\
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Aktier och aktiekapital

Samhaéllsbyggnadsbolagets B-aktie (symbol SBB B) och D-aktie (symbol SBB
D) handlas pa Nasdaq Stockholm, Large Cap.
Per 2021-12-31 uppgick antalet stamaktier av serie B till 1 241 164 407 och
serie D till 193 865 905. Bolaget har darutover 209 977 491 stamaktier av
serie A.

De tre storsta dgarna ur rostrattsperspektiv vid arsskiftet var Ilija
Batljan (31,49% av roster, 8,01% av kapital), Arvid Svensson Invest (12,66%
respektive 3,99%) samt Dragfast AB (12,14% respektive 6,31%).

Risk och kanslighet

Ett fastighetsbolag ar utsatt for olika risker och méjligheter 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 vardeforandringar 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,
arbetsléshetsnivaer, takten pa produktion av nya fastigheter, befolknings-
tillvaxt, inflation och rantenivaer. Om vérdet pa fastigheterna minskar kan
det resultera i ett antal konsekvenser sdsom brister i ataganden i [anen,
vilket i sin tur kan leda till att sddana Ian accelereras innan de forfaller till
betalning. En vasentlig sénkning av marknadsvardet pa fastigheterna kan
ocksa ha en negativ paverkan pa majligheten 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. 78 procent av fastighetsbestan-
det finns i storstadsregionerna. SBB ager, forvaltar och foradlar 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 tillgdngar dar risken for vardenedgangar ar lag.

FINANSIERING
Risk
Forutom eget kapital ar koncernens verksamhet huvudsakligen finansierad
genom obligationslan och genom lan fran kreditinstitut. Som en féljd av
detta 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 tillgéng till medel for refinansieringar, investeringar och
ovriga betalningar. Vidare innehaller vissa laneavtal och obligationsvillkor
villkor som kan begransa koncernens formaga att inga nya skuldforbin-
delser. Om koncernen inte kan erhalla medel for refinansiering eller
nyupptagande av lan eller endast till sdmre villkor an nuvarande villkor, kan
det ha en vasentlig negativ paverkan pa koncernens finansiella stéllning.
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

Aktiekapitalet uppgick per 2021-12-31 till 164 500 780 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 och serie D. 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.

av rantebdrande skulder, nivan pa den nuvarande marknadsrantan,
kreditinstituts marginaler och strategin avseende rantebindningsperioder.
Den svenska marknadsrantan paverkas huvudsakligen av den férvantade
inflationstakten och Riksbankens reporédnta. Ranterisken kan leda till
forandringar i marknadsvardet och kassaflode saval som fluktueringar i
koncernens resultat.

Hantering

Finansieringsrisken hanteras genom malsattningen i finanspolicyn att
strava efter att ha en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur,
upplaningsformer och langivare samt ha god framférhalining vid refinan-
sieringar och val avvagda likviditetsreserver. Per 2021-12-31 uppgick den
genomsnittliga aterstoden l6ptiden pa laneportfoljen till 4,1 (4,8) ar. Vid
samma tidpunkt uppgick disponibel likviditet inkl. likvida medel, finansiella
placeringar, lanel6éften och outnyttjade kreditlinor till 21 765 (45 846) mkr.
Malsattningen med SBB:s ranteriskstrategi ar att uppna stabila kassafloden
for att framja fastighetsinvesteringarna och uppfylla de krav och forvant-
ningar som finns fran externa parter samt uppna basta majliga finansiella
kassaflode. Ranteriskstrategin ska utgtras av en balanserad kombination
av rorlig och fast rantebindning och hansyn ska tas till hur kansliga SBB:s
samlade kassafloden ar for utvecklingen pa rantemarknaden under en
flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid
arets slut till 3,6 (4,5) ar och andelen av [aneportféljen med fast rantebind-
ning genom rantederivat eller fastrantelan var 74 (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 féroreningen. 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 éandrade 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.
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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. | dagsldget finns ingen kinnedom om nagra
vasentliga miljokrav som kan komma att riktas mot SBB.

I enlighet med ARL 6 kap 11§ har Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden
AB valt att uppratta den lagstadgade hallbarhetsrapporten som en fran
arsredovisningen avskild rapport. Hallbarhetsrapporten har éverlamnats
till revisorn samtidigt som arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten
aterfinns pa sidorna 37-65.

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 intdkter negativt. Risken for stora fluktuationer
i uthyrningsgrad och forlust av hyresintakter 6kar ju fler enskilda stora
hyresgaster ett fastighetsbolag har. Det finns en risk att storre 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 langsiktigt dga, forvalta och utveckla bostader i Sverige
och samhallsfastigheter i Norden, dvs. en marknad med stabila och starka
underliggande drivkrafter. Fastighetsbestandet kdnnetecknas av hog
uthyrningsgrad och avseende samhallsfastigheterna langa kontrakt. Bostader
ar beldgna i svenska tillvaxtkommuner med nérhet 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 &r skattefinansierade med langa hyreskontrakt. Den genomsnittliga
kontraktsldangden for samhallsfastigheterna var 11 (9) ar per 2021-12-31.
Uthyrningsgraden var 94,1 (93,6) procent. | SBB:s uthyrningspolicy finns krav
faststallda for att hantera risker vid uthyrning. Utifran gjord kreditbedémning
kompletteras vissa hyresavtal med borgen, deposition eller bankgaranti.
Samtliga hyror betalas i forskott. Vad géller bostader gors vid uthyrning en
kreditupplysning for att kontrollera eventuella betalningsanmarkningar och
inkomsten hos den potentiella hyresgasten. Dessutom gors en prévning

att den potentiella hyresgastens ekonomiska situation mojliggdr betalning

av hyran samtidigt som Konsumentverkets krav pa skalig levnadsstandard
uppfylls.

SKATTER
Risk
SBB:s sjdlvklara intention ar att félja lagar och regler, inte minst inom
skatteomradet. For det fall SBB:s tolkning av skattelagstiftning, traktat och
forordningar eller deras tillampning ar felaktig, om en eller flera statliga
myndigheter framgangsrikt gor negativa skattejusteringar eller om de
tillampliga lagarna, traktaten, forordningarna eller statens tolkning av dem
eller administrativ praxis avseende dem 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.

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

Hantering

SBB ser till att I6pande félja utvecklingen av lagar, praxis och domstols-
beslut inom skatteomradet och anlitar skatteexpertis fran flera olika
védlrenommerade 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 stérre omfattande renoveringsbe-
hov i bestandet.

FASTIGHETSUTVECKLING

Fastighetsutvecklingsprojekt (inklusive nybyggnation och ombyggnation
av byggnader eller andrad anvéandning) 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 sakerheten kan ha en
vasentlig negativ paverkan pa SBB:s verksamhet. SBB arbetar I6pande med
att sakerstélla 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 stallning 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 ar ett svenskt publikt aktiebolag vars stam B-aktier och stam
D-aktier &r noterade pa Nasdaq Stockholm Large Cap. SBB har dven
emitterat obligationslan som ar noterade pa Nasdaq Stockholm.
Bolagsstyrningen i SBB utgar fran lag, bolagsordning, Nasdaqg Stockholms
regelverk for emittenter, , Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter av
rantebdrande finansiella instrument, samt de regler och rekommendatio-
ner 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 tillgénglig pa www.bolagsstyrning.
se, dar aven den svenska modellen for bolagsstyrning beskrivs. Denna
bolagsstyrningsrapport lamnas i enlighet med arsre-dovisningslagen och
Koden och redogor for SBB:s bolagsstyrning under rakenskapsaret 2021.
Arets bolagsstyrningsrapport stravar efter att undvika upprepning av
information om vad som foljer av tillampliga regelverk och fokuserar pa att
redogora for bolagsspecifika omstandigheter for SBB.

Bolagsstamma
SBB:s arsstdmma 2022 dger rum den 27 april 2022 i Stockholm. Aktiedgare
har ratt att fa ett drende upptaget vid arsstamman om skriftlig begaran
inkommit till styrelsen senast 7 veckor fére stdmman. Begéran ska stallas
till styrelsen. Kontaktuppgifter finns pa bolagets hemsida, www.sbbnor-
den. se. SBB efterstravar alltid att styrelsen, ledningsgruppen, valbered-
ningen och revisorn ska vara narvarande vid arsstamman. Bolagsstdmma
ar enligt aktiebolagslagen bolagets hogsta beslutande organ och det ar vid
bolagsstéamma som aktiedgare har ratt att fatta beslut rorande bolaget.
Regler som styr bolagsstdmman finns bland annat i aktiebolagslagen,
Koden och bolagsordningens §§ 7 - 9. Férutom vad som géller enligt lag
betrdffande en aktiedgares ratt att delta vid bolagsstdmman anges i SBB:s
bolagsordning att foranmalan till bolagsstdmman ska ske senast den dag
som anges i kallelsen till stamman. Kallelse till bolagsstdmma sker genom
att kallelsen halls tillganglig pa bolagets webbplats samt annonseras i Post-
och Inrikes Tidningar. Samtidigt som kallelse sker annonseras en upplys-
ning i Dagens Nyheter om att kallelse har skett. Bolagsstamma ska hallas
pa den ort dér styrelsen har sitt sate, d.v.s. Stockholm och arsstamma ska
hallas inom sex manader fran rakenskapsarets utgang. Bolagets raken-
skapsar l6per fran och med den 1 januari till och med den 31 december.

P& SBB:s arsstamma 2021 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 géllande
bolagsordnings granser for aktiekapital och antal aktier. Detta bemyndi-
gande utnyttjades av styrelsen tre ganger under 2021 genom emission
av sammanlagt 30 565 817 nya Stam B-aktier. Styrelsens utnyttjande av
bemyndigandet innefattar framst investeringar i samband med fastighets-
forvarv.

Vid arsstamman fattades ocksa beslut om att bemyndiga styrelsen
att, under tiden till ndsta arsstamma, besluta om férvarv och overlatelse
av Stamaktier av serie B och serie D i bolaget. Forvarv far ske av hogst sa
manga aktier att Bolagets egna innehav vid var tid ej 6verstiger tio (10)
procent av samtliga aktier i bolaget. Styrelsen har inte utnyttjat bemyndi-
gandet.
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Aktien och aktiedgare

Antalet registrerade aktier i bolaget uppgick den 31 december 2021 till
1645 007 803 fordelade pa tre aktieslag, 209 977 491 stam A-aktier, 1
241 164 407 stam B-aktier och 193 865 905 stam D-aktier. Stam A-aktier
kan pa innehavarens begaran omvandlas till stam B-aktier. Stam D-akti-
erna har ratt till fem (5) ganger den sammanlagda utdelningen pa stam
A-aktierna och stam B-aktierna, dock hogst tva (2) kronor per aktie och ar.
Stam A-aktierna berattigar till en rost per aktie och stam B-aktierna och
stam D-aktierna berattigar till 1/10 rést per aktie. Aktiekapitalet var vid
arsskiftet 164 500 780,30 kronor och kvotvardet per aktie uppgick till 0,1
krona. Storsta aktiedgare &r llija Batljan.

Bolagsordning

SBB:s bolagsordning som faststélldes vid extra bolagsstamma den 23
februari 2021 aterfinns i sin helhet pa www.sbbnorden.se. Bolagsord-
ningen foreskriver att bolaget ska direkt eller indirekt dga och forvalta
fastigheter och/eller aktier samt bedriva dirmed férenlig verksamhet.
Styrelsen har sitt sate i Stockholm. Styrelsen ska bestd av 3 — 10 ledaméter
och inga suppleanter. Bolagsordningen innehaller inga sarskilda bestam-
melser om tillsattande och entledigande av styrelseledamoter eller om
andring av bolagsordningen.

Valberedning
Vid arsstamman i SBB den 5 maj 2021 antogs instruktioner for val-
beredningens 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 2021, har enligt
instruktionerna till uppgift att bereda och till arsstamman ldmna forslag
till ordférande vid arsstamman, val av ordférande och 6vriga ledamoter i
Bolagets styrelse, styrelsearvode uppdelat mellan ordférande och 6vriga
ledaméter samt principerna for eventuell ersattning for utskottsarbete,
val och arvodering av revisor och revisorssuppleant (i férekommande fall)
samt beslut om principer fér utseende av ny valberedning.

SBB:s valberedning infor arsstdmman 2022 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 2022 haft ett protokollfort mote.

| sitt arbete har valberedningen att tillampa den méangfaldspolicy
som faststallts av styrelsen. Punkt 4.1 i Koden utgor grunden for denna
mangfaldspolicy. Styrelsen i SBB ska som helhet ha en for styrelsearbetet
dndamalsenlig 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 praglas av mangsidighet och bredd avseende de
valda ledamoternas kompetens, erfarenhet, kon, alder, utbildning och
yrkesbakgrund.

Styrelse

SBB:s styrelse ska enligt bolagsordningen besta av lagst tre och hogst tio
ledaméter utan suppleanter. Vid arsstamman den 5 maj 2021 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 utanfor koncernen samt innehav
av aktier i SBB, se avsnittet “Information om styrelseledamoterna”

nedan. Styrelsen ska langsiktigt tillgodose aktiedgarnas intresse och bar
ytterst ansvar for bolagets organisation och forvaltningen av bolagets
angeldgenheter. Styrelsen har fastslagit en arbetsordning for styrelsen och
en instruktion for VD. Darutover 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 stdmmovalda 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 bedomts uppfylla kraven pa oberoende
da sex av de sju stédmmovalda ledaméterna ar oberoende i forhallande till
bolaget och koncernledningen. Bolagets VD, llija Batljan, har inte bedoémts
vara oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen. Fem av sju
ledamoter har bedomts uppfylla kravet pa oberoende i forhallande till
storre aktiedgare.

Styrelsens ordférande

Styrelseordférande valjs pa bolagsstamma och leder arbetet i styrelsen.
Styrelseordféranden ska se till att styrelsens arbete bedrivs effektivt, att
styrelsen fullgor sina aligganden och att styrelsens beslut verkstalls av
bolaget och ledningen. Ordféranden ska se till att styrelsen erhaller den
information och det underlag som kravs for att kunna fatta val under-
byggda beslut. Vid arsstdmman den 5 maj 2021 omvaldes Lennart Schuss
till styrelseordforande.

Styrelsens arbete under 2021

Bolagets styrelse har under 2021 haft 56 méten, varav ett konstituerande
mote. Pa dagordningen infor varje ordinarie styrelseméte finns ett antal
staende punkter: VDs genomgang av verksamheten, forvary, avyttringar
och investeringar, organisation och organisationsutveckling samt finansiell
rapportering. Styrelsen har under 2021 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 Narvaro

Invald Foédd av bolag av storre styrelse-
Namn ar ar ochledning aktieigare mote
Lennart Schuss 2017 1952 Ja Ja 56/56
Ilija Batljan 2017 1967 Nej Nej 56/56
Sven-Olof Johansson 2017 1945 Ja Ja 56/56
Hans Runesten 2014 1956 Ja Ja 56/56
Fredrik Svensson 2018 1961 Ja Nej 56/56
Eva Swartz Grimaldi 2017 1956 Ja Ja 55/56
Anne-Grete Strgm-Erichsen 2017 1949 Ja Ja 54/56

Utvardering av styrelsen och den verkstallande direktéren Styrelsens ord-
forande initierar en gang per ar, i enlighet med styrelsens arbetsordning,
en utvardering av styrelsens arbete. 2021 ars utvardering har utforts sa att
varje styrelseledamot besvarat ett frageformular. Darutéver har styrel-
seordféranden haft vissa enskilda kontakter med ledaméterna. Utvarde-
ringens syfte ar att fa en uppfattning om styrelseledamoternas asikter om
hur styrelsearbetet bedrivs och vilka dtgarder 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 kravs 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 ledamoter 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 handlaggande 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 évervaka revisorns sjalvstandighet
och opartiskhet och sarskilt félja 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 forhallande till bolaget och koncernled-
ningen och minst en oberoende i forhallande till bolagets storre dgare.
Revisionsutskottet bestar av hela styrelsen utom VD varvid utskottsmoéten
utgjort en integrerad del i styrelsearbetet.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet ska bereda fragor om ersattningsprinciper till VD

och andra ledande befattningshavare samt individuell ersattning till VD i
enlighet med ersattningsprinciperna. Principerna omfattar bland annat
forhallandet mellan fast och eventuell rérlig ersattning samt sambandet
mellan prestation och ersattning, huvudsakliga villkor for eventuell bonus
och incitamentsprogram samt huvudsakliga villkor fér ickemonetéra
férmaner, 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 arsstdmman. Utskottet ska vidare bitrada styrelsen i dvervakningen

av det system genom vilket bolaget uppfyller i lag, borsregler och Koden
gadllande bestammelser om offentliggérande av information som har med
ersattning till VD och andra ledande befattningshavare att gora samt félja
och utvardera eventuella pagdende och under aret avslutade program for
rorliga ersattningar for VD och andra ledande befattningshavare, tillamp-
ningen av de riktlinjer for ersattning till VD och andra ledande befatt-
ningshavare som arsstamman enligt lag fattar beslut om samt géllande
ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer. Ersattningsutskottet bestar av
styrelseledaméterna Eva Swartz Grimaldi (ordférande) och Lennart Schuss
vilka bedomts vara oberoende i forhallande till bolaget och koncernled-
ningen. Under 2021 har ersattningsutskottet haft tva moten. Ledaméterna
i utskottet har narvarat vid samtliga moten. Vid motena har bland annat
behandlats bolagets riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
och ersattningsnivaer till VD och andra ledande befattningshavare.

P& 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
fidrde ar. Riktlinjerna omfattar styrelseledaméter, verkstallande direktor
och vice verkstéllande direktor samt andra personer i koncern-led-
ningsgruppen. Styrelsen bedomer att det &r 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
nad 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 utgors av grundlon, rorlig ersattning, pension samt vissa
ovriga formaner. Bolagsstamman kan darutéver — och oberoende av
dessa riktlinjer — besluta om aktie- eller aktiekursrelaterade ersattningar.
Riktlinjerna omfattar inte ersattningar som beslutas av bolagsstamman.

Styrelsen ska enligt aktiebolagslagen for varje rakenskapsar uppratta
en rapport 6ver utbetald och innestaende ersattning som omfattas av
riktlinjerna. Pa SBB:s arsstamma 2021 godkéndes styrelsens ersattnings-
rapport avseende rakenskapsaret 2020. Storleken pa ersattningar som
utgatt for 2021 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 hallbar-
hetsrisker, samt efterlevnad av hallbarhetspolicy 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, 19 195 259 B- stamaktier och 530 000 D —
stamaktier samt 5 000 000 teckningsoptioner. Ej oberoende i forhallande
till bolaget och koncernledningen. Ar bolagets stérsta 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 31 081 315 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):

932 138 B- stamaktier. Oberoende i forhallande till bolaget, koncernled-
ningen och bolagets storre dgare.

Anne-Grete Strem-Erichsen, fodd 1949

Styrelseledamot

Styrelseledamot i bolaget sedan 2017.

Utbildning: B.A. i Computer Science fran Bergen Technical School (Univer-
sity of Bergen), South Dakota School of Mines & Technology 1980-1981
samt studier i statistik.

Ovriga uppdrag: Partner hos Rud Pedersen Public Affairs Norge AS.
Styrelseledamot Kongsberg Gruppen ASA och Dips AS.
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Aktieinnehav i bolaget (inkl. eventuellt nérstdendeinnehav): 0. Oberoende
i forhallande till bolaget, koncernledningen och bolagets storre 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):

42 444 700 A- stamaktier och 23 144 429 B- stamaktier. Oberoende i
férhallande till bolaget och koncernledningen. Beroende i forhallande till
bolagets storre agare. Uppgift om bolagets stérre dgare framgar pa sidan
73.

Ersattning

Vid arsstamman 2021 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 férutom VD, 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 atta personer: Krister Karlsson (Vice VD, fastighetsutvecklingschef),
Eva-Lotta Stridh (CFO och vice VD), Rosel Ragnarsson (Finanschef), Oscar
Lekander (COO och Vice VD), Annika Ekstrom (Foérvaltningschef), Viktor
Mandel (Ansvarig Sveafastigheter), Carl Lundh Mortimer (Affarsutveck-
lingschef) och Jenny Asmundsson (Ansvarig for offentliga forfragningar
och upphandling).

Revisor

Bolagets finansiella rakenskapshandlingar och bokforing samt styrelsens
och koncernledningens forvaltning granskas och revideras av bolagets
revisor. Pa arsstamman den 5 maj 2021 omvaldes det registrerade
revisionsbolaget Ernst & Young AB till revisor for perioden fram till
arsstdmman 2022. Till huvudansvarig revisor fran Ernst & Young AB har
utsetts den auktoriserade revisorn Mikael [konen. Revisorernas uppgift ar
att granska bolagets och koncernens arsredovisning och bokféring samt
styrelsens och VD:s forvaltning 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 bedomning av bolagets interna kontroll. Revisorerna deltar
ocksa vid arsstdmman for att foredra revisionsberattelsen som beskriver
granskningsarbetet och gjorda iakttagelser. Utdver revisionsuppdraget
har Ernst & Young under 2021 anlitats for ytterligare tjanster, framst
redovisningsfragor men dven fragor relaterade till emission av aktier.
Sadana tjanster har alltid och endast tillhandahallits i den utstrackning
som ar forenlig med reglerna i revisionslagen och FAR:s yrkesetiska regler
avseende revisors opartiskhet och sjalvstandighet.

Intern kontroll

Intern kontroll 6ver finansiell rapportering och riskhantering SBB:s
interna kontroll avseende den finansiella rapporteringen ar utformad
for att hantera risker och sédkerstélla en hog tillforlitlighet i processerna
kring upprattandet av de finansiella rapporterna samt for att sakerstélla
att tillampliga redovisningskrav och andra krav pa SBB som noterat
bolag efterlevs. Styrelsen ansvarar for den interna kontrollen av bolaget
avseende finansiell rapportering. SBB foljer Committee of Sponsoring
Organizations of the Treadway Commissions (COSO:s) ramverk for att



utvardera ett foretags interna kontroll 6ver den finansiella rapporteringen,
"Internal Control — Integrated Framework”, som bestar av foljande fem
komponenter: kontrollmiljo, riskbedomning, 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;

¢ Styrelsens arbetsordning

¢ Instruktion till VD

¢ Delegationsordning

¢ Attestordning

o 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 faststélls for att reducera
dessa risker. Revisorn bjuds in att pa styrelsemote och till revisionsutskot-
tet redogora for sin rapport 6ver den interna kontrollen. De vésentliga
riskerna SBB har identifierat ar felaktigheter i redovisning och vérdering av
fastigheter, kreditrisker, refinansieringsrisker, ranterisker, skatt och momes,
samt risk for bedrageri, forlust eller forskingring av tillgangar.

Kontrollaktiviteter

Da bolagets ekonomisystem &r 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. Utéver dessa kontrollstrukturer foretas

en rad kontrollaktiviteter for att ytterligare upptdcka samt korrigera fel
och avvikelser. Sddana kontrollaktiviteter bestar av uppféljning pa olika
nivaer i organisationen, sasom uppfoéljning och avstdmning i styrelsen
av fattade styrelsebeslut, genomgang och jamforelse av resultatposter,
kontoavstamningar, godkdannande och redovisning av affarstransaktioner
hos ekonomiavdelningen.

Information om kommunikation

SBB har byggt upp en organisation for att sdkerstalla att den finansiella
rapporteringen blir korrekt och effektiv. De interna styrdokumenten klargor
vem som ansvarar for vad och den dagliga interaktionen mellan berérda
méanniskor gor att relevant information och kommunikation nar samtliga
berorda parter. Ledningen erhaller regelbundet finansiell information om
bolaget och dess dotterbolag avseende utvecklingen av uthyrning och 6vrig
forvaltning, genomgang och uppfoljning av pagaende och kommande inves-
teringar samt likviditetsplanering. Styrelsen informeras av ledningsgruppen
avseende riskhantering, intern kontroll och finansiell rapportering. Bolagets
informationspolicy sdkerstaller att all informationsgivning externt och
internt blir korrekt och ges vid for varije tillfdlle Iamplig tidpunkt. Samtliga
anstdllda i SBB har vid olika genomgangar fatt vara med och paverka
utformningen av relevanta interna policys och riktlinjer och har pa sa satt
varit direkt delaktiga i framtagandet av dessa interna styrdokument.

Uppféljning
Sasom har redogjorts for ovan sa sker uppfoljning I6pande i samtliga nivaer
i organisationen. Styrelsen utvarderar regelbundet den information som
bolagsledningen och revisorerna ldmnar. Vidare rapporterar bolagets revi-
sor personligen direkt till styrelsen sina iakttagelser fran granskningen och
sin bedémning av den interna kontrollen. Av sarskild betydelse ar styrelsens
overvakning for utveckling av den interna kontrollen och for att se till att
atgarder vidtas rorande eventuella brister och forslag som framkommer.
Utvérdering av behovet av en separat internrevisionsfunktion Nagon
internrevisionsfunktion finns idag inte upprattad inom SBB. Styrelsen har
provat fragan och beddomt att befintliga strukturer for uppfoljning och
utvardering ger ett tillfredsstallande underlag. Sammantaget medfor detta
att det inte anses motiverat att ha en sarskild enhet for internrevision.
Beslutet omprovas arligen.

Avvikelser i férhallande 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
2021 Koden utan avvikelser.

Vinstdisposition
Styrelsen foreslar féljande vinstdisposition till arsstdmman:

Till arsstimman finns féljande medel att férfoga:

43510234623
-3552 882 497

823589 320
40780 941 447

Overkursfond
Balanserat resultat

Arets resultat

Disponeras sa att:

Till aktiedgare utdelas (1,32 kr per stamaktie A + B) 1919 467 305

Till aktiedgare utdelas (2,00 kr per stamaktie D) 387731810
I ny rakning 6verfores 38473742331
40 780 941 447

Styrelsens yttrande avseende féreslagen utdelning

Styrelsen far harmed avge foljande yttrande i enlighet med 18 kap 4§
aktiebolagslagen (2005:551). Nedan &r styrelsens motivering till att den
foreslagna vinstutdelningen ar 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 medfér inte
risker utover vad som forekommer eller kan antas férekomma i branschen
eller de risker som i allmanhet ar férenade med bedrivande av narings-
verksamhet. Bolagets och koncernens ekonomiska stallning per 2021-12-
31 framgar av arsredovisningen. Principerna som tillampats for vardering
av tillgangar, avsattningar och skulder aterfinns i not 1 i arsredovisningen.

Det framgar av forslaget till vinstdisposition att styrelsen foreslar att
utdelning lamnas med 1,32 kronor per stamaktie A och B, motsvarande
1919 467 305 kr, 2,00 kr per stamaktie D, motsvarande 387 731 810
kr. Sammanlagt motsvarar foreslagen utdelning 2 307 199 115 kr, vilket
utgor 5,6 procent av moderbolagets egna kapital och 2,8 procent av
koncernens egna kapital. Koncernens soliditet var 43 procent per 2021-
12-31. Utdelningsbara medel i moderbolaget uppgick per 2021-12-31 till
40780941 447 kr.

Den foreslagna utdelningen dventyrar inte de investeringar som
planerats eller fullgbrandet av dvriga forpliktelser. Bolagets ekonomiska
bedémning ger inte upphov till ndgon annan bedémning an att bolaget
kan fortsatta sin verksamhet samt att bolaget kan forvantas fullgora sina
forpliktelser pa kort och lang sikt. Med hanvisning till ovanstaende och vad
som i ovrigt kommit till styrelsens kdinnedom é&r styrelsens bedémning att
en allsidig bedomning 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 staller pa storleken av bolagets egna kapital samt
bolagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
ovrigt.
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Koncernens resultatrakning

Belopp i MKR Not 2021 2020

(omarbetad)
Hyresintakter 4,5 5930 5121
Driftskostnader 4,6 -1114 -987
Underhall 4,6 -322 -323
Forvaltningsadministration 4,6 -317 -217
Fastighetsskatt 4,6 -130 -115
Driftnetto 4 4047 3479
Centraladministration 6,7,8 -290 -224
Forvarvs- och omstruktureringskostnader -86 -52
Resultat fran intresseforetag/JV 16 2814 144
Resultat fore finansiella poster 6 485 3347

Resultat fran finansiella poster

Réanteintdkter och liknande resultatposter 9 274 166
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -1011 -973
Kostnader fortidslésen lan 10 -155 -199
Valutakursdifferenser 10 118 118
Leasingkostnader 11 -21 -25
Forvaltningsresultat 5690 2434
Vardeforandringar fastigheter 14 21360 8065
Uppldsning goodwill vid fastighetsforséljning -252 -468
Resultat bostadsproduktion 9 -
Vérdeforandringar finansiella instrument 17 2487 -207
Resultat fore skatt 29294 9824
Aktuell skatt 12 -247 -165
Uppskjuten skatt 12 -3698 -1431
Upplosning uppskjuten skatt hanforlig till 12 252 444
goodwill

ARETS RESULTAT 25601 8672
Arets resultat hénférlig till:

Moderbolagets aktiedgare (inkl hybridobligation) 24583 8598
Innehav utan bestdammande inflytande 1018 74
ARETS RESULTAT 25601 8672
Resultat per stamaktie A och B fére utspadning 22 17,17 6,09
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 23 17,03 6,09
Resultat per stamaktie D 23 2,00 2,00
Koncernens rapport
over totalresultat

Belopp i MKR Not 2021 2020

(omarbetad)

Arets resultat 25 601 8672
Andel av totalresultat i intresseforetag/JV 6 -
Omrdkningsdifferenser 1120 -884
ARETS TOTALRESULTAT 26727 7788
Arets totalresultat hdnforligt till:

Moderbolagets agare (inkl hybridobligation) 25709 7714
Innehav utan bestammande inflytande 1018 74
ARETS TOTALRESULTAT 26 727 7788

Kommentarer resultatrakning

Driftnetto
Hyresintdkterna uppgick under perioden till 5 930 mkr (5 121). Av hyresintak-
terna avsag 4 467 mkr samhallsfastigheter, 1 128 mkr bostader och 335 mkr
ovriga fastigheter. | ett jamforbart bestand 6kade hyresintakterna med 1,8
procent jamfort med motsvarande period foregaende ar. Intdktsokningen ar
framforallt driven av investeringar och nytecknade hyresavtal. Vid utgangen
av perioden hade Samhallsbyggnadsbolaget hyresintakter om 7 017 mkr (4
839) per rullande 12 manaders intjaningsférmaga. Av dessa utgjorde samhalls-
fastigheter 4 462 mkr, motsvarande 64 procent av total hyresintakt, bostader
utgjorde 2 225 mkr, motsvarande 32 procent av total hyresintakt. Ovrig del
utgors av ovriga fastigheter. Genomsnittshyran for bostadsfastigheter uppgar
till 1 132 kr/kvm och samhallsfastigheter 1 475 kr/kvm. Den ekonomiska
uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till 94,1 procent (93,6).
Den genomsnittliga kontraktslangden fér samhallsfastigheter var 11 ar (9).
Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -1 883 mkr (-1 642).
De bestar i huvudsak av taxebundna kostnader, drift- och underhallskostna-
der samt forvaltningsadministration. | jamforbart bestand sjonk kostna-
derna med 3,8 procent jamfért med motsvarande period foregaende ar
och minskningen avser till absolut storsta del underhall. Jamforbart bestand
hade darmed ett dkat driftnetto om 4,7 procent. Driftséverskott uppgick till
4 047 mkr (3 479). SBB:s dverskottsgrad uppgick till 68 procent (68).

Resultat efter skatt

Sammantaget uppgick periodens kostnader for central administration till
-290 mkr (-224). | de centrala administrationskostnaderna ingar kostnader
for affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshantering.
Okningen av central administration férklaras vasentligen av kostnader fér
incitamentsprogram till anstéllda samt tillkommande kostnader for Offent-
liga Hus organisation. Resultat fran intresseféretag och joint ventures

var 2 814 mkr (144) for aret. Resultatet ar till storsta del hanforligt till SBB
Kapan Bostad AB och JM AB (publ), som bidrar med 501 mkr respektive
307 mkr till koncernens resultat fore perioden. Se ytterligare information
inot 16.

Finansnettot for perioden uppgick till -795 mkr (-913). | de finansiella
kostnaderna ingar rantor for extern finansiering samt évriga finansiella
kostnader sasom periodiserade uppldggningsavgifter och valutakursdiffe-
renser.

Till foljd av forvarven av Offentliga Hus och Hemfosa har bolaget
haft jamforelsestorande kostnader relaterade till omstruktureringar
som uppgick till -86 mkr (-52) for perioden. De finansiella kostnaderna
inkluderar jamforelsestorande utgifter i form av kostnad for fortidslosen
av dyra lan om -155 mkr (-199) for perioden. Under perioden redovisades
valutakursdifferenser om 118 mkr (118) som ar hanforliga till omrakning av
lan upptagna i euro till den del lanen inte &r matchade mot sakringar i form
av nettotillgangar i euro och valutaderivat.

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick till 21 360 mkr (8 065) varav
740 mkr (-573) var realiserade vardeférandringar och 20 620 mkr (8 638) var
orealiserade vardeforandringar. Under aret har fastigheter till ett varde om
15,6 mkr salts till joint venture. Forsaljningarna har resulterat i en realista-
tionsvinst om 579 mkr efter eliminiering av internvinst. Se vidare not 14.

Vara value-add-strategier har tillsammans bidragit med cirka hélften
av vardeforandringen. Detta inkluderar Projekt- och fastighetsutveckling
tillsammans med successionsrenoveringar dar SBB har successionsrenoverat
635 lagenheter under perioden, gjort projektinvesteringar i befintligt
bestand samt nyproduktion av bostédder i bland annat Hoganas, Skellefted
och Uppsala, nybyggnation av dldreboende i Vasteras och Ostersund samt
ny- och ombyggnation av skola i Haninge. Allman hyresutveckling och
omférhandlingar som ger hogre driftnetton bidrar med cirka en femtedel.
Resterande del beror av sankta avkastningskrav. Genomsnittligt avkastnings-
krav i de externa varderingarna ar 4,34 procent (5,05). Se vidare information
inot 14.

Vardeforandringar for finansiella instrument uppgick till 2 487 mkr
(-207). Posten bestar av orealiserade och realiserade vardeforandringar for
finansiella placeringar i aktier och 6vriga vardepapper samt derivat.

Arets resultat efter skatt uppgick till 25 601 mkr (8 672). Skatt pa
periodens resultat uppgick till - 3 693 mkr (-1 152) varav -247 mkr (-165)
avsag aktuell skatt och -3 446 mkr (-987) avsag uppskjuten skatt relaterad
till fastigheter och underskottsavdrag. Den laga skatten forklaras framst av
forsaljning av fastigheter i bolagsform. Se vidare information i not 12.
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Koncernens balansrakning

Belopp i MKR Not 2021 2020
(omarbetad)

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill 13 6 066 6319

Summa immateriella anldggningstillgangar 6 066 6319

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 149335 90 185

Nyttjanderdtt tomtratt 11 639 614

Inventarier 15 48 22

Summa materiella anlaggningstillgangar 150 022 90 821

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 16 16 373 2 867

Fordringar hos intresseforetag/joint ventures 17,29 3885 827

Derivat 10,17 547 129

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt 17 4530 2931

varde

Andra langfristiga fordringar 17 207 -

Summa finansiella anldggningstillgdngar 25542 6753

Summa anlédggningstillgdngar 181 630 103 893

Omséttningstillgdngar

Omsattningsfastigheter 279 -

Kortfristiga fordringar

Hyresfordringar 17,23 219 91

Ovriga fordringar 17,18 1959 2398

Forutbetalda kostnader och upplupna 19 540 243

intakter

Summa kortfristiga fordringar 2718 2732

Likviditetsplaceringar 17,20 53 -

Likvida medel 17,20 9837 13 606

Summa likviditetsplaceringar och likvida 9 890 13 606

medel

Summa omséttningstillgdngar 12 887 16 338

SUMMA TILLGANGAR 194 517 120 231
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Kommentarer balansrakning

Forvaltningsfastigheter

Vardet for fastigheterna uppgick till 149,3 mdkr per 2021-12-31. Fastighets-
bestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av Newsec,
JLL, Savills, Cushman & Wakefield och Colliers. Varderingarna har baserats
pa analys av framtida kassafloden for respektive fastighet dar hansyn
tagits till géllande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer, drifts-,
underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt behov av
investeringar. De anvdanda avkastningskraven i varderingen ligger i interval-
let 2,10 procent till 17,00 procent med ett genomsnittligt avkastningskrav
pa 4,34 procent (5,05). | vardet for fastigheterna ingar 3 951 mkr for
byggratter som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket
innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamférelser av priser for
likartade byggratter. Verkligt varde har saledes bedomts enligt IFRS 13 niva
3. Se vidare om férvaltningsfastigheter 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 2021-12-31
SBB:s engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels av en
dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2021-12-31 uppgick
andelariintressebolag och joint ventures till 16 373 mkr (2 867) och
fordringar pa intressebolag och joint ventures till 3 885 mkr (827). En del
av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt medan andra bolag ager
forvaltningsfastigheter. De storsta innehaven utgors av bolagen: Svenska
Myndighetsbyggnader Holding AB, SBB Kapan Bostad AB, Public Property
Invest AS och JM AB (publ). Se ytterligare information i not 16.

Goodwill

Till storsta del ar goodwillposten om 6 066 mkr (6 319) 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 forvérv av fastigheter i bolagsform
som maste redovisas vid s.k. rorelseforvary, sdsom forvarven av Hemfosa
och Sveafastigheter anses vara. Fér denna redovisningsmassiga goodwill
om 1 781 mkr (2 044) 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 2021 2020
(omarbetad)
EGET KAPITAL OCH SKULDER 21,30
Aktiekapital 165 150
Ovrigt tillskjutet kapital 26371 24102
Reserver 834 -213
Balanserade vinstmedel inklusive arets totalresultat 34778 12 826
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 62 148 36 865
Hybridobligation 17 295 15096
Ovriga reserver -543 -616
Innehav utan bestammande inflytande 4071 412
Summa eget kapital 82971 51756
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,23 21974 11995
Obligationslan 17,23 51919 34 663
Derivat 10,17 30 267
Uppskjutna skatteskulder 12 10428 7075
Skuld leasing 11 639 614
Ovriga langfristiga skulder 17,23 292 1259
Summa langfristiga skulder 85282 55873
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,23 1758 69
Foretagscertifikat 23 11169 5418
Obligationslan 17,23 1175 3121
Leverant6rsskulder 17,23 181 117
Aktuella skatteskulder 12 418 166
Skuld cash collateral 17 5607 -
Ovriga skulder 17,23,24 3923 2336
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 17,25 2033 1375
Summa kortfristiga skulder 26 264 12 602
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 194 517 120 231

Kommentarer balansrakning

Eget kapital
Det egna kapitalet uppgick per 2021-12-31 till 82 971 mkr (51 756). | det
egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett bokfort varde
om 17 295 mkr och innehav utan bestamande inflytande i Amasten
Fastighets AB (publ), Unobo AB samt bolag inom Sveafastigheter-koncer-
nen da SBB inte dger samtliga aktier i bolagen. Under aret genomférdes en
konvertering av storsta delen av tvingande konvertibeln till stamaktier av
serie B. Effekten av konverteringen paverkade eget kapital med -125 mkr.
Den negativa effekten beror pa att viss kompenastion utgick i samband
med konverteringen.

SBB genomforde under perioden emissioner av stamaktier av serie
B och D om 2 337 mkr efter emissionskostnader, vilka bl.a. anvants som
vederlag for forvarv av aktier i Offentliga Hus AB (publ), Arlandastad Group
(publ) och Solon Eiendom ASA . Under perioden |6stes delar av en tidigare-
emitterad hybridobligation om EUR 300m och en ny hybridobligation om
EUR 500m emitterades. Dessutom genomfordes emissioner av stamaktier
av serie B som ett led i konverteringen av den tvingande konvertiblen.
Tvangsinlosen av de resterande utestaende aktierna i Hemfosa skedde
under maj, vilket minskade minoritetsandelarna och eget kapital med 475
mkr. Resterande del av inlésta minoritetsandelar hanfor sig till andelar i
Offentliga Hus och Amasten.

Omrékningsdifferenser vid omrakning av nettotillgangar i dotterbolag
i Norge, Finland och Danmark fran lokal valuta till SEK utgjorde 1 047 mkr
av forandringen i eget kapital under perioden. Effekten forklaras framst
av den positiva utvecklingen av den norska kronan och Euro mot svenska
kronan under perioden.

Soliditeten uppgick till 43 procent (43), den justerade soliditeten till 47
procent (47).

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt berdknas i Sverige med en nominell skatt pa 20,6 procent
pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa tillgdngar och
skulder samt pa underskottsavdrag. Motsvarande skattesatser i Norge
och Danmark ar 22,0 procent och i Finland 20,0 procent. Den uppskjutna
skatteskulden uppgick per 2021-12-31 till 10 428 mkr (7 075) och ar till
storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag.
Underskottsavdragen uppgick till 3 mdkr per 2021-12-31.

Skulder, likviditetsplaceringar och likvida medel

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till 87
995 mkr (55 266), varav 23 732 mkr (12 064) avsag skulder till kreditin-
stitut, 53 094 mkr (37 783) avsag obligationslan och 11 169 mkr (5 418)
avsag foretagscertifikat. Belaningsgraden uppgick till till 40 procent (35) Se
vidare under avsnittet Finansiering pa sidan 71 .

Likvida medel uppgick till 9 837 mkr (13 606) och likviditetsplaceringar,
som utgors av aktier i bérsnoterade bolag, uppgick till 53 mkr (-). Likvidi-
tetsplaceringarna har tidigare rapporterats i i posten Finansiella tillgdngar
varderade till verkligt varde. Da syftet med innehavet har forandrats sker
omklassificeringen endast for innevarande ar.
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Koncernens forandringar i eget kapital

Eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt . Innehav utan

Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- Ovriga bestimmande  Totalt eget
Belopp i MKR kapital kapital  Reserver! vinstmedel Totalt obligation reserver' inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2020-01-01 134 17 658 100 6412 24 304 4676 -45 1961 30896
Arets resultat - - - 8266 8266 332 - 74 8672
Ovrigt totalresultat - - -313 - -313 - -5712 - -884
Arets totalresultat - - -313 8266 7953 332 -571 74 7788
Nyemission 16 4341 - - 4357 - - - 4357
Emission hybridobligation - - - - - 10427 - - 10427
Emission tvingande konvertibel - 2220 - - 2220 - - - 2220
Emissionskostnader - -147 - - -147 -94 - - -240
Skatt emissionskostnader - 30 - - 30 88 - - 118
Utdelning - - - -1121 -1121 -332 - - -1453
Forvarvade minoritetsandelar - - - - - - - 16 16
Inlésta minoritetsandelar - - - -732 -732 - - -1640 -2372
Utgaende eget kapital 2020-12-31 150 24102 -213 12 826 36 865 15 096 -616 412 51756
(omarbetad) ¥
Ingdende eget kapital 2021-01-01 150 24102 -213 12 826 36 865 15 096 -616 412 51756
(omarbetad)
Arets resultat = = = 24087 24087 496 = 1018 25601
Ovrigt totalresultat - - 1047 6 1053 - 73% - 1126
Arets totalresultat - - 1047 24093 25140 496 73 1018 26727
Nyemission 5 2343 - - 2348 - - - 2348
Emission hybridobligation - - - - - 5025 - - 5025
Emission teckningsoptioner - 58 - - 58 - - - 58
Forvarvad hybridobligation = = = = = 305 = = 305
Inlésen preferensaktier - -15 - -5 -20 - - - -20
Inlésen del av hybridobligation = = = -154 -154 -3110 = = -3263
Inlosen/konvertering tvingande 9 -105 - - -96 - - - -96
konvertibel
Emissionskostnader - -11 - -28 -39 -50 - - -89
Skatt emissionskostnader - -1 - - -1 29 - - 28
Utdelning - - - -1 807 -1 807 -496 - - -2303
Forvarvade minoritetsandelar - - - - - - - 4106 4106
Inlésta minoritetsandelar - - - -147 -147 - - -1465 -1612
Utgdende eget kapital 2021-12-31 165 26371 834 34778 62 148 17 295 -543 4071 82971

1) Reserver bestar av sékringsredovisning och omrakningsdifferenser.
2) Beloppet avser omrakningsdifferenser avseende hybridlan om 73 mkr (-616) varav innehav utan bestammande inflytande om -1 mkr (1).
3) Se information i not 30.
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Koncernens kassaflodesanalys

Belopp i MKR Not 2021 2020
Den l6pande verksamheten

Forvaltningsresultat 5690 2434
Justering fér ej kassaflédespdverkande poster

Avskrivningar 5 2
Resultat fran intressebolag/joint ventures -2814 -144
Rantenetto 795 913
Erlagd ranta -1285 -958
Erhallen ranta 271 150
Betald skatt -247 -165
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 2415 2232
fore forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 21 -1720
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 2184 -7 275
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 4620 -6763
Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter 14 -55899 -14 493
Forsaljning av fastigheter 14 20241 12903
Investeringar/forsaljning inventarier 15 -31 -3
Investeringar i intresseféretag/joint ventures 16 -9234 -1611
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar 13 = -84
Investering i fordringar hos intresseféretag/joint 17 -4382 -1258
ventures

Avgdende fordringar hos intresseféretag/joint 17 1333 1565
ventures

Investering i finansiella tillgangar 17 -4 965 -2 649
Forsaljning av finansiella tillgangar 17 5145 1326
Forandring av andra langfristiga fordringar 17 -169 44
Kassafléde fran investeringsverksamheten -47 962 -4 259
Finansieringsverksamheten

Nyemission = 665
Emission hybridobligation 4975 10333
Emission tvingande konvertibel - 2148
Inlosta preferensaktier -20 -
Inlésen hybridobligationer -3263 -
Inlésen tvingande konvertibel -125 -
Emission teckningsoptioner 58 -
Utbetald utdelning -1846 -853
Forvarvade hybridobligationer 305 -
Forvarvade minoritetsandelar 4140 16
Inlésta minoritetsandelar -1612 -1623
Upptagna lan 75773 34 693
Amortering av 1an -43 418 -34 878
Foréndring cash collaterals 5607 -
Upptagna 6vriga langfristiga skulder 1772 2676
Amortering 6vriga langfristiga skulder -2 800 -1385
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 26 39546 11793
Periodens kassaflode -3796 770
Likvida medel vid periodens bérjan 13 606 12 858
Valutakursandring i likvida medel 27 -22
Likvida medel vid periodens slut 20 9 837 13 606
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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 2022 godként denna arsredovisning och
koncernredovisning vilken kommer att laggas fram fér antagande vid
arsstamma den 27 april 2022.

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial
Reporting Standards (IFRS). Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och
"RFR1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner” tillampats. De
nedan angivna redovisningsprinciperna har, om inte annat anges i not 2,
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens
finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper har tillampats
konsekvent av koncernens bolag.

Tillgangar och skulder &r redovisade till anskaffningsvarden 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 ar alla de bolag dar koncernen ar exponerad for eller har ratt
till rorlig avkastning fran sitt engagemang och kan paverka avkastningen
med hjalp av sitt inflytande 6ver foretaget. Dotterbolag redovisas initialt i
koncernredovisningen enligt forvarvsmetoden. Dotterbolag medtas i kon-
cernredovisningen fran och med den dag da det bestammande inflytandet
overfors till koncernen och de ingar inte i koncernredovisningen fran och
med den dag da det bestammande inflytandet upphor. Koncerninterna
transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster/forluster pa
transaktioner mellan koncernbolag elimineras i koncernredovisningen.

Intressebolag och joint ventures

Som intressebolag redovisas foretag i vilka koncernen utévar ett bety-
dande, men inte bestammande, inflytande vilket presumeras vara fallet
nar innehavet uppgar till minst 20 och hogst 50 procent av rosterna. Det
forutsatts dessutom att dgandet utgor ett led i en varaktig 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 istallet for direkt ratt till tillgdngar och atagande i skulder.

Intressebolag och joint ventures redovisas enligt kapitalandelsme-
toden. Vid tillampning av kapitalandelsmetoden vérderas investeringen
inledningsvis till anskaffningsvarde i koncernens rapport 6ver 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 6verstiger innehavet i detta intressebolag
eller joint venture redovisar inte koncernen nagra ytterligare forluster om
inte koncernen har atagit sig forpliktelser a bolagets vagnar. Koncernens
andel av resultat och ovrigt totalresultat i ett intressebolag och joint
venture ingar i koncernens resultat och 6vrigt totalresultat.
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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 resultatrédkningen.

Finansiella tillgangar redovisade till verkligt virde

| posten finansiella 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 rérelse- 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 rérelseférvary.
Da forvarv av koncernbolag inte avser forvarv av rorelse, utan forvarv

av tillgangar i form av férvaltningsfastigheter, fordelas anskaffningskostna-

den pa de forvarvade nettotillgangarna.

Omvant férvarv

Ett omvant forvarv sker nér 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 upprattas efter ett omvant forvarv utfardas i det legala
moderforetagets namn (redovisande forvarvat foretag) men beskrivs i
noterna som en fortsattning av det legala dotterforetagets finansiella
rapporter (redovisande forvarvare) med en justering, namligen en
retroaktiv justering av den redovisande forvarvarens aktiekapital sa att det
aterspeglar det redovisande forvarvade foretagets aktiekapital.
Jamfoérande information som presenteras i koncernredovisningen justeras
ocksa retroaktivt for att aterspegla det legala moderforetagets aktiekapital
(redovisande forvarvat foretag). 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 linjart 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 fértida 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 kontroll 6vergar
till képaren fran saljaren. Bedomning av om kontroll har 6vergatt sker vid
varje enskilt avyttringstillfalle. Resultat av forsaljning 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 rorelseférvarv och omstrukturerings-
kostnader kopplade till forvarv.

Ersattning till anstéllda
Ersattningar till anstallda utgors av loner, 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 hanforbara 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 vardet av fordran eller skulden. Finansiella
intakter och kostnader redovisas i den period till vilken de hanfor sig.

Vardefdrandringar pa férvaltningsfastigheter

Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i resulta-
trakningen pa raden véardeférandring forvaltningsfastigheter. Orealiserade
vardeférandringar berédknas utifran varderingen vid periodens slut jamfort
med varderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet

om fastigheten forvarvats under perioden med hansyn till periodens
investeringar. Realiserade vardeférandringar pa fastigheter berdknas som
kopeskilling minus forsaljningsomkostnader minus bokfort varde inkl.
tidigare orealiserade vardeforandringar. Vid forséljning till intressebolag/
joint ventures minskas den realiserade vardeférandringen med andelen
motsvarande koncernens kvarstdende dgoandel.

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. Forandring av den redovisade
uppskjutna skattefordran eller skulden redovisas som en kostnad eller
intakt i resultatrakningen utom nar skatten ar hanforlig till poster som
redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital.

Segmentsredovisning

Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstaimmer 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,
bostdder, samhallsfastigheter och ovriga fastigheter. Segmentens resultat
beddms och analyseras baserat pa driftnettot. Samma redovisningsprinci-
per anvands for segmenten som fér koncernen.

Resultat per aktie

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

Resultat per stamaktie A och B efter utspadning berdknas genom att
nettoresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare med avdrag for
utdelning till preferensaktiedgare och innehavare av stamaktier av serie D
samt ranta pa hybridobligationer divideras, i tillampliga fall justerat, med
summan av det viktade genomsnittliga antalet stamaktier av serie A och B
och potentiella aktier som kan ge upphov till utspadningseffekt. 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 anskaffningsvérde. Darefter redovisas den till anskaffningsvarde
efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Goodwill nedskrivningsprévas
arligen eller oftare om det finns en indikation pa att det redovisade vardet
eventuellt inte &r atervinningsbart.

Férvaltningsfastigheter
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
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|6pande i den period de uppstar. Vid storre ny-, till- och ombyggnader
aktiveras dven rantekostnad under produktionstiden.

Inventarier

Inventarierna bestar framst av kontorsinventarier och bilar, vilka har tagits
upp till anskaffningsvarde med avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuellt gjorda nedskrivningar. Inventarierna skrivs av linjart under
tillgangens berdaknade nyttjandeperiod. Inventarierna berdknas ha en
nyttjandeperiod som antas vara lika med tillgangens tekniska livsldngd
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 egetkapi-
talinstrument 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 (finansiella tillgangar
varderade till verkligt véarde), derivatinstrument, fordringar hos intressefo-
retag/joint ventures, andra langfristiga fordringar, hyresfordringar, 6vriga
kortfristiga fordringar samt likviditetsplaceringar och likvida medel. Bland
skulder aterfinns skulder till kreditinstitut, obligationslan, foretagscerti-
fikat, 6vriga langfristiga skulder, derivatinstrument, leverantorsskulder,
upplupna kostnader samt 6vriga kortfristiga skulder. 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. Hyresford-
ringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. 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 tillgang och finansiell skuld kvittas och
redovisas med ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger
en legal ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera
posterna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgangen

och reglera skulden. En finansiell tillgang tas i normalfallet bort fran
balansrdkningen nar de avtalsenliga rattigheterna till kassaflodena fran
den finansiella tillgangen upphor. Exempelvis vid mottagen hyresbetalning.
Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat satt
utslacks. Detsamma géller for del av en finansiell skuld.

Klassificering och vardering av finansiella instrument
Koncernens finansiella tillgangar bestar av skuldinstrument, egetkapitalin-
strument samt derivat.

Skuldinstrument: klassificeringen av finansiella tillgangar som &r skuldin-
strument baseras pa koncernens affarsmodell for forvaltning av tillgdngen
och karaktaren pa tillgangens avtalsenliga kassafloden. Koncernens skul-
dinstrument klassificeras till upplupet anskaffningsvarde och innefattar:
fordringar hos intresseféretag/joint ventures, andra langfristiga fordringar,
hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar, upplupna intakter samt
likvida medel. Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet anskaff-
ningsvardevarderas initialt till verkligt varde med tilldgg av transaktions-
kostnader. Hyresfordringar redovisas initialt till det fakturerade vardet.
Efter forsta redovisningstillféllet varderas tillgangarna enligt effektivrante-
metoden. Tillgangar klassificerade till upplupet anskaffningsvarde innehas
enligt affarsmodellen att inkassera avtalsenliga kassafloden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Tillgangarna omfattas av en forlustreservering for forvantade kreditforlus-
ter, for vidare information, se not 23 Finansiella risker.

Egetkapitalinstrument: Koncernens egetkapitalinstrument bestar av
innehav i aktier (noterade och onoterade) samt 6vriga vardepapper.
Samtliga av koncernens egetkapitalinstrument varderas till verkligt
varde via resultatet. Verkligt varde faststalls enligt beskrivning i not 17
Finansiella instrument.
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Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet férutom om de
klassificeras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sékringen
redovisas i “Ovrigt totalresultat”. Verkligt varde faststalls enligt beskriv-
ning i not 17 Finansiella instrument.

Klassificering och vardering av finansiella skulder

Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde med
undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive transaktions-
kostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet varderas de till upplupet
anskaffningsvarde enligt effektivrantemetoden.

Derivat: klassificeras till verkligt varde via resultatet forutom om de
klassificeras som sakringsinstrument och den effektiva delen av sdkringen
redovisas i “Ovrigt totalresultat”. Verkligt virde faststélls enligt beskriv-
ning i not 17 Finansiella instrument.

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 marknadsaktérer. 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 tillgangen eller skulder an noterade
priser inkluderade i niva 1, antingen direkt (dvs. som prisnote-
ringar) eller indirekt (dvs. hédrledda fran prisnoteringar)

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

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernens finansiella tillgdngar som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde, omfattas av nedskrivning for férvantade kreditforluster. Ned-
skrivning for kreditforluster ar framatblickande och en férlustreservering
gors redan vid forsta redovisningstillfallet nar det finns en exponering for
kreditrisk.

Hyresfordringar: Den férenklade modellen tillampas for koncernens
hyresfordringar. En forlustreserv redovisas, i den forenklade modellen,
for fordrans forvantade aterstaende |6ptid. Koncernen baserar vardering
av forvantade kreditforluster pa historiska kundforluster kombinerat med
framatblickande faktorer.

Ovriga finansiella tillgéngar redovisade till upplupet anskaffningsvérde:

For fordringar hos intresseféretag/joint ventures och 6vriga kortfristiga
fordringar tillampas en nedskrivningsmodell med tre stadier. Initialt, samt
per varje balansdag, redovisas en forlustreserv for de nastkommande 12
manaderna, alternativt for en kortare tidsperiod beroende pa aterstdende
|6ptid (stadie 1). Om det har skett en vasentlig 6kning av kreditrisk sedan
forsta redovisningstillfallet redovisas en forlustreserv for tillgangens ater-
staende |optid (stadie 2). For tillgangar som bedoms vara kreditforsamrade
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
forlustreservering, till skillnad mot pa bruttobeloppet som i foregaende
stadier.

Vid vérdering av forvantade kreditforluster tillampar koncernen
en metod baserad pa extern kreditrating. Férvantade kreditforluster
varderas utifran sannolikhet for fallissemang, forlust givet fallissemang
samt exponeringen vid fallissemang. Koncernen har definierat fallissemang
som da betalning av fordran ar 15 dagar férsenad eller mer, eller om andra
faktorer indikerar att betalningsinstallelse foreligger. En vasentlig 6kning
av kreditrisk baseras pa om betalning dr 31 dagar forsenad eller mer.

For kreditforsamrade tillgangar och fordringar gors en individuell
bedémning dar hansyn tas till historisk, aktuell och framatblickande
information. Varderingen av forvantade kreditforluster beaktar even-
tuella sdkerheter och andra kreditférstarkningar i form av garantier.

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



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

Koncernen bedoémer, utvarderar och dokumenterar effektivitet saval
vid sakringens borjan som I6pande. Sakringens effektivitet bedéms utifran
en analys av det ekonomiska sambandet mellan sdkrad post och sak-
ringsinstrument, och effekten av kreditrisk far inte dominera vardeforand-
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 anvan-
der foretagscertifikat i utlandsk valuta samt dvriga lan som sakringsinstru-
ment. Forandringar i verkligt varde for sékringsinstrumentet redovisas i
”Ovrigt totalresultat” i den man sdkringen &r effektiv och de ackumulerade
férandringarna i verkligt varde redovisas som en separat komponent i eget
kapital. Vinst eller forlust som harror fran den del av sékringen som inte &r
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 darmed 6kar eller minskar resultatet for avyttringen.

Redovisning vid upphorande av sakring: Sakringsredovisning kan inte
avslutas enligt beslut. Sakringsredovisning upphor nar:

e ndr sakringsinstrumentet forfaller eller séljs, avvecklas eller 16ses in,

e nar det inte langre finns ett ekonomiskt samband mellan sakrad post och
sakringsinstrument, eller kreditrisk dominerar vardeférandringar som
foljer av det ekonomiska sambandet, och

® nar sakringsredovisning inte langre uppfyller malen med riskhantering.

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

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart 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 tillgang. Denna bedémning
galler bade for nominellt belopp och réntebetalningar. Vid forsta
redovisningstillfdllet har bedomningen 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 érlig rénta 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 nuvdrdet 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 vardet pa
tillgangar och skulder i de finansiella rapporterna och det skatteméassiga
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 temporéra skillnaden uppkommit vid for-
sta redovisningen av tillgangar och skulder som utgor ett tillgangsforvary,

redovisas ddremot inte uppskjuten skatt. Uppskjuten skatt beraknas enligt
lagstadgade skattesatser som har beslutats eller aviserats per balansdagen
och som forvantas galla ndr 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 medfort
in- eller utbetalningar samt for intakter och kostnader som hanférs till
investerings- och/eller finansieringsverksamheten.

NOT 2 Upplysning om nya och kommande standarder

Nya standarder

Referensrintereformen — Fas 2: Andringar av IFRS 9, IAS

39, IFRS 7, IFRS 4 och IFRS 16

Andringarna ger tillfélliga ldttnader som hanterar effekterna av

den finansiella rapporteringen nar IBOR (interbank offered rate)

ersatts med en alternativ nastan riskfri ranta, RFR (risk-free interest rate).
Andringarna innefattar féljande littnader:

o Ett praktiskt satt att krdva att kontraktsandringar, eller forandringar
av kassafléden som ar direkt nodvandiga pa grund av reformen,
ska behandlas som forandringar av en rorlig ranta, motsvarande en
forandring i en marknadsranta.

e Tillata andringar som krévs av IBOR-reformen att goras av sakrings-
beteckningar och sdkringsdokumentation utan att sakringsrelationen
avbryts.

e Tillhandahalla tillfallig befrielse till enheter fran att behova uppfylla det
separat identifierbara kravet nar ett RFR-instrument ar designat som en
sakring av en riskkomponent.

Dessa andringar har ingen paverkan pa koncernens koncernredovisning.
Koncernen avser att anvanda ovan lattnader i kommande perioder om de
blir tillampliga.

Andringar av IAS 1: Klassificering av skulder

Andringarna till IAS 1 klargér och specificerar kraven fér att klassificera
skulder som kortfristiga eller Iangfristiga. Andringarna klargér innebérden
av vad som avses med en ratt att senareldgga skuldens reglering och att
en ovillkorad rattighet att senareldgga skuldens reglering ska foreligga
vid redovisningsperiodens slut. Vidare fortydligas att klassificeringen ar
opaverkad av sannolikheten att ett foretag kommer utnyttja sin rattighet
att senarelagga regleringen och likasa for konvertibla skuldebrev dar
konverteringsritten klassificerats som eget kapital. Andringarna trader

i kraft for rakenskapsar som boérjar 1 januari 2023 eller senare och ska
tillampas retroaktivt. IASB publicerade dock ett utkast innehallandes ett
forslag om att skjuta upp ikrafttradandet till 1 januari 2024. SBB foljer
utvecklingen av andringarna och bedémer vilken inverkan de kommer att
fa pa dess nuvarande redovisningsprinciper.

Andringar av IAS 37: Avsittningar, eventualforpliktelser och
eventualtillgangar

Andringarna klargor vilka kostnader som ska betraktas som oundvikliga
vid identifiering och redovisning av forlustkontrakt. Dessa omfattar

dels utgifter som har ett direkt samband med avtalet och dels indirekta
hanférbara utgifter. Andringarna trader i kraft fér rakenskapsar som borjar
1januari 2022.

Andringar i IFRS 3: Rorelseforvarv

IASB har implementerat tre andringar i IFRS 3 till foljd av tidigare dndringar
i det konceptuella ramverket. Samtidigt infors ett nytt tilldagg som innebar
att skulder och eventualférpliktelser inom tilllampningsomradet for

IAS 37 och IFRIC 21 ska redovisas i enlighet med dessa istallet for det
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konceptuella ramverket. | &ndringen fortydligas dven att IFRS 3 inte att
eventualtillgdngar tas med i en férvarvsanalys. Andringarna trader i kraft
for rakenskapsar som borjar 1 januari 2022 och far tillampas tidigare.

IFRS 9 Finansiella instrument

IASB har utfardat andringar i IFRS 9 som fortydligar vilka avgifter

som ska inkluderas i 10 procentstestet for att avgéra om det skett

en utslickning av ett skuldinstrument. Andringen ska tillimpas fér
rakenskapsar som borjar 1 januari 2022 och far fortidstillampas.

SBB har inte fortidstillampat éndringen och andringen bedéms inte fa en
vasentlig paverkan pa koncernen.

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 2022 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.

NOT 3 Vasentliga uppskattningar och bedomningar

Vid uppréttandet av de finansiella rapporterna maste foretagsledningen
och styrelsen gora vissa bedémningar och antaganden som paverkar det
redovisade vardet av tillgangs- och skuldposter respektive intdkts- och
kostnadsposter samt lamnad 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 bedémningar 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. Forvaltningsfastigheter
redovisas till verkligt varde, vilket faststalls av foretagsledningen utifran
marknadsbedomning. Vasentliga bedémningar har darvid gjorts avseende
bland annat kalkylranta och direktavkastningskrav som baserat pa
varderarnas erfarenhetsmassiga bedomningar av marknadens forrant-
ningskrav pa jamforbara fastigheter. Bedomningar av kassaflodet for
drifts-, underhalls- och administrationskostnader ar baserade pa faktiska
kostnader men ocksa erfarenheter av jamforbara fastigheter. Framtida
investeringar har bedomts utifran det faktiska behov som foreligger.

Vid férvarv av bolag gors en bedémning av om forvarvet ska klassifi-
ceras som ett tillgangs- eller rorelseforvarv. Ett tillgangsforvarv foreligger
om forvarvet avser fastigheter men inte innefattar organisation, personal
och de processer som kravs for att bedriva verksamheten. Ovriga férvarv
ar rorelseforvarv.

| samband med fastighetstransaktioner gors dven en sammanvagd
bedémning av relevanta fakta och omstandigheter baserat pa avtalsvillko-
ren for att faststalla nar risker, férmaner och tillika kontroll anses éverga
for att faststalla forsta redovisningstillfallet av tillgangen. En férvaltnings-
fastighet ska redovisas som tillgdng nar det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelarna kommer tillfalla foretaget och anskaffningsvardet
kan tillforlitligt berdknas. De ekonomiska férdelar som hanfors till en
forvaltningsfastighet utgors saval av driftsnettot som tillgangens varde-
forandring. Utifran avtalsvillkoren faststalls tidpunkten da de framtida
ekonomiska fordelarna kommer tillfalla SBB, samt den tidpunkt da SBB kan
utova kontroll genom att styra anvandningen av tillgangen, vilken anses
utgora det forsta redovisningstillfallet.

| samband med fastighetstransaktioner forekommer det ibland att del
av den 6verenskomna képeskillingen ar villkorad av framtida handelser.
Om skyldighet att betala ytterligare kopeskilling inte ar beroende av SBBs
framtida verksamhet, dvs om de handelser som ger upphov till betalningen
ar utanfor SBBS kontroll, redovisas en skuld. Om & andra skyldigheten att
betala tillkommande koépeskilling &r beroende av SBBs framtida verksam-
het, gors en beddmning om foérutsattningarna for att redovisa en avsatt-
ning foreligger. Historiskt har tillaggskopeskillingar endast forekommit i
begransad utstrackning, men vid en 6versyn av tilldmpningen av dessa
principer har det framkommit att tre tillaggskopeskillingar som borde ha
skuldférts under 2020 respektive 2021. Se not 30 for mer information.
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| samband med vissa av SBBs forvarv av fastigheter ingas i néra
anslutning hyresavtal med séljaren av fastigheten, dvs. SBB agerar kdpare/
leasegivare i sale and leaseback-transaktioner. | de fall hyresavtalet ar av
langre karaktar forekommer vasentliga bedémningar i klassificeringen av
leasingavtalet som antingen finansiellt eller operationellt, vilket paverkar
huruvida den underliggande fastigheten redovisas i koncernens balansrak-
ning till verkligt varde enligt IAS 40 eller bokas bort ur balansrakningen och
ersatts av en leasingfordran enligt IFRS 16. SBB analyserar hyresavtalets
specifika fakta och omstandigheter och genomfor saval kvalitativa som
kvantitativa bedomningar for att faststélla leasingavtalets klassificering.

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 20,6 procent i Sverige, 22 procent i Norge
och Danmark samt 20 procent 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
vérde pa tillgangar och skulder. Den verkliga skatten bedoms vara lagre dels
pa grund av mojligheten att sélja fastigheter pa ett skatteeffektivt satt, dels
pga. tidsfaktorn. Vid vardering av underskottsavdrag goérs en bedémning av
mojligheten att kunna utnyttja underskotten mot framtida vinster.

SBB har emitterat hybridobligationer om 17,2 mdkr. Hybridobligationen
har en evig 16ptid med en I6pande rantebetalningar. SBB har en mojlighet
att |6sa in utestdende hybridobligationer fr.o.m. forsta majliga inlésendag
som infaller 5-6 ar efter emissionsdagen. Vid forsta redovisningstillfallet
har bedomningen gjorts att hybridobligationen ska klassificeras som ett
egetkapitalinstrument och inte som en finansiell skuld. Den bedémning
som ligger till grund for klassificeringen ar att det inte finns nagon
uttrycklig avtalsenlig forpliktelse att reglera avtalet genom att erlagga
kontanter eller en annan finansiell tillgdng. Det finns inte heller nagra
andra omstandigheter som indikerar att avtalet kommer att regleras i kon-
tanter eller annan finansiell tillgang. SBB har ratt att skjuta utbetalningar
avseende réanta pa obestamd tid satillvida hybridobligationsinnehavare
meddelas inom avtalad tid och hybridobligationen ar efterstalld samtliga
andra fordringsagare.

Uppskattningar och bedémningar gors ocksa avseende goodwill i form
av en nedskrivningsprévning som gors Iépande. 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 kassaflodena. Prognoser for framtida kassafloden
baseras pa basta mojliga bedémningar av framtida intakter och kostnader
samt allmdnna marknadsforutsattningar och utveckling for branschen.
Vasentliga antaganden framgar av not 13 Goodwill.

NOT é];t Rorelsesegment

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

Nedan foljer en beskrivning av respektive segment:

e Bostdder bestar primart av lagenheter i hyreshus men inkluderar dven
radhus.

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

« Ovriga 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
Rikenskapsar 2021-01-01 — 2021-12-31 fastigheter Bostdder fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 4467 1128 335 5930 - 5930
Fastighetskostnader -1152 -574 -157 -1883 - -1 883
Driftnetto 3315 554 178 4047 - 4047
Centraladministration - - - - -290 -290
Forérvs- och omstruktureringskostnader - - - - -86 -86
Resultat fran intresseféretag/joint venture - - - - 2814 2814
Resultat fore finansiella poster - - - - 2438 6485
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 274 274
Rantekostnader och liknande resultatposter - - - - -1 069 -1069
Forvaltningsresultat - - - - 1643 5690
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter 10963 9 747 650 21360 - 21360
Upplosning goodwill vid fastighetsforsaljning - - - - -252 -252
Resultat bostadsproduktion - - - - 9 9
Vardeforandringar derivat - - - - 2487 2487
Resultat fore skatt 14 278 10301 828 25407 3887 29294
Skatt - - - - -3693 -3693
Arets resultat 14 278 10301 828 25407 194 25601
Forvaltningsfastigheter 90056 52410 6868 149 335
Investeringar 2079 1652 179 3910
Varde per kvm (kr) 29475 26 663 16981 27525
Overskottsgrad 74% 49% 53% 68%
Koncern-
. gemensamma
Samhiills- Ovriga Summa poster och Koncernen
Rékenskapsar 2020-01-01 — 2020-12-31 fastigheter Bostader fastigheter segment elimineringar totalt
Hyresintakter 4012 843 266 5121 - 5121
Fastighetskostnader -1086 -432 -124 -1642 - -1642
Driftnetto 2926 411 142 3479 - 3479
Centraladministration - - - - -224 -224
Forarvs- och omstruktureringskostnader - - - - -52 -52
Resultat fran intresseféretag/joint venture - - - - 144 144
Resultat fore finansiella poster - - - - -132 3347
Rénteintdkter och liknande resultatposter - - - - 166 166
Rantekostnader och liknande resultatposter - - - - -1079 -1079
Forvaltningsresultat - - - - -1045 2434
Vardeférandringar forvaltningsfastigheter 5804 2026 235 8065 - 8065
Uppldsning goodwill vid fastighetsforséljning - - - - -468 -468
Vardeférandringar derivat - - - - -207 -207
Resultat fore skatt 8730 2437 377 11544 -1720 9824
Skatt - - - - -1152 -1152
Arets resultat 8730 2437 377 11544 -2 872 8672
Forvaltningsfastigheter 67 109 18102 4973 90185
Investeringar 1238 582 268 2088
Varde per kvm (kr) 23402 23380 15722 22784
Overskottsgrad 73% 49% 53% 68%
Intakter fran svenska kunder utgor 73 procent (73) av koncernens totala till Sverige, 17 procent (19) fordelade till Norge och resterande del avser
intakter. Intdkter fran norska kunder utgor 14 procent (16) av koncernens anlaggningstillgdngar i Finland och Danmark. Det finns ingen hyresgést
totala intakter och resterande del av intdkterna avser intakter fran kunder som utgor mer an 10 procent av intakterna.

i Finland och Danmark. Av anlaggningstillgangar (som inte ar finansiella
instrument eller uppskjutna skattefordringar) ar 75 procent (81) fordelade
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NOT Avtalade framtida hyresintidkter

De totala hyresintakterna for koncernen uppgick till 5 930 (5 121) mkr.
Samtliga hyreskontrakt klassificeras som operationella leasingavtal.
Forfallostrukturen avseende de hyreskontrakt som avser ej uppséagnings-
bara operationella leasingavtal framgar av tabellen nedan. Bostads- och
bilplatshyreskontrakt, som oftast I6per med tre manaders uppsagningstid
ingar inte i tabellen.

NOT 8 Anstéllda och personalkostnader

Avtalade framtida hyresintakter 2021 2020
Avtalade hyresintdkter inom 1 ar 5145 4165
Avtalade hyresintdkter mellan 1 och 2 ar 4408 3698
Avtalade hyresintakter mellan 2 och 3 ar 3913 3154
Avtalade hyresintékter mellan 3 och 4 ar 3429 2649
Avtalade hyresintakter mellan 4 och 5 ar 3089 2268
Avtalade hyresintékter senare an 5 ar 28084 19583
Summa 48 068 35516

NOT Kostnader fordelade pa kostnadsslag

2021 2020

Fastighetskostnader

Driftskostnader 1114 987
Underhall 322 323
Forvaltningsadministration 317 217
Fastighetsskatt 130 115
- varav personalkostnader inom fastighetskostnader 218 128
Centraladministration

Ovriga externa kostnader 112 124
Forvarvs- och omstruktureringskostnader 86 52
Avskrivningar 5 2
Personalkostnader 174 98
Summa 2259 1918
NOT 7 Arvode till revisor

Ernst & Young AB, Ernst & Young AS,

Ernst & Young Oy, Ernst & Young A/S 2021 2020
Revisionsuppdraget 36 17
Annan revisionsverksamhet 0 0
Skatteradgivning 2 1
Ovriga tjanster 0 3
Summa 38 21
PwC AB 2021 2020
Revisionsuppdraget 1 -
Summa arvode till revisor 39 -
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2021 2020
Medel- Medel-

antal Varav antal Varav
Medelantalet anstillda anstillda man,% anstdllda man, %
Dotterbolag i Sverige 360 62 220 62
Dotterbolag i Norge 24 33 19 68
Dotterbolagi Finland 6 50 6 50
Totalt dotterbolag 390 60 245 62
Moderbolag 28 39 19 45
Totalt i koncernen 418 59 264 61

2021 2020
Antal pa Antal pa

Konsfordelning, styrelse och balans- Varav balans- Varav
ledande befattningshavare dagen min, % dagen mén, %
Styrelseledaméter 7 71 6 67
Verkstallande direktor och 6vriga 9 44 8 63
ledande befattningshavare
Totalt i koncernen 16 56 14 64
Personalkostnader 2021 2020
Moderbolaget
Styrelse och 6vriga ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar 21 16
Sociala avgifter 7 5
Pensionskostnader 5 3
Summa 33 24
Ovriga anstdllda
Loner och andra ersattningar 21 7
Sociala avgifter 7 2
Pensionskostnader 4 3
Summa 32 12
Dotterbolag
Styrelse och évriga ledande befattningshavare
Loner och andra ersattningar 5 2
Sociala avgifter 2 1
Pensionskostnader 1 0
Summa 8 3
Ovriga anstdllda
Loner och andra ersattningar 223 148
Sociala avgifter 63 40
Pensionskostnader 32 18
Ovriga personalkostnader 9 3
Summa 327 209
Summa personalkostnader 400 248

I redovisningen har vissa personalkostnader omklassificerats aktiverats
i projekt nar reglerna har kunnat tillampas. Av den anledningen kommer
inte personalkostnaderna i denna not att éverensstamma med kostnads-

slageninot 6.



Incitamentsprogram
Bolaget har 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 faststéllda arsredovisning medan
en del dr kopplad till individuella mal. For att bonus 6verhuvudtaget ska utga
krévs att den del som ar kopplad till individuella mal uppnas samt att ytter-
ligare en av bonusdelarna som ar kopplade till mal pa foretagsniva uppnas.
Utbetalning av bonus sker i samband med den I6neutbetalning som infaller
narmast efter den bolagsstdamma varpa bolagets arsredovisning faststallts.
SBB har ett incitamentsprogram for bolagets nuvarande och framtida
anstallda som omfattar 40 000 000 teckningsoptioner som berattigar till
teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Optionsprogrammet
ar upprattat pa marknadsmassiga villkor. Teckningskursen for nyteckning
av B-aktier motsvarar 130 procent av bolagets B-aktiers volymvagda
genomsnittskurs under de 10 handelsdagar som féljer narmast efter
den 23 februari 2021, dvs. 34,125 kr. Teckning av B-aktier med stéd av
teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m. den 1 mars 2024 t.o.m. den
31 mars 2024.

2021 Grundl6n, Rorlig Pensions- Ovrig
styrelse-  ersatt- 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 4342 1350 1685 174 7551

Vice verkstdllande
direktorer*®

Krister Karlsson 1758 585 583 171 3098
Lars Thagesson 2830 968 1034 246 5078
Eva-Lotta Stridh 1647 540 533 29 2748
Oscar Lekander 1424 450 432 100 2 406
Annika Ekstrom 2166 788 838 198 3989
Ovriga ledande befatt-

ningshavare (3 st) 6397 720 362 131 7610
Summa 22594 5400 5466 1050 34510

* Vice verstéllande direktorer utnamdes den 8 december 2021, dock redovisas hela arets
ersattningar for dessa i tabellen ovan.

2020 Grundl6n, Rorlig Pensions- Ovrig

styrelse-  ersatt- 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
Vice verkstallande
direktorer
Krister Karlsson 1587 260 412 - 2259
Lars Thagesson 2614 430 735 - 3779
Ovriga ledande befatt-
ningshavare (5 st) 5397 1216 1288 186 8087
Summa 15817 2506 3638 329 21725

Ersattningar och villkor fér ledande befattningshavare
Ersattning till verkstallande direktoren och andra ledande befattnings-
havare utgors av grundlén och pensionsformaner samt rorlig ersattning i
form av bonus. Med andra ledande befattningshavare avses de personer
som tillsammans med verkstéllande direktoren utgor koncernledningen.
Verkstallande direktoren har en uppséagningstid pa 6 manader ifall
uppsagningen ar fran bolagets sida och om verkstallande direktoren valjer
att avsluta sin anstallning ar uppsagningstiden 6 manader. Vid uppsagning
fran arbetsgivarens sida utgar ett avgangsvederlag om 12 manadsléner.
Pensionsformanen for verkstallande direktoren &r 30 procent av pensions-
grundande 6n.

NOT Finansiella intakter

Tillgangar virderade till upplupet anskaffningsvérde 2021 2020
Réanteintakter ovriga finansiella tillgangar 129 84
Ranteintakter fran joint ventures 28 36
Resultat fran évriga andelar 95 -
Ovrigt 22 46
Summa ranteintdkter enligt effektivrintemetoden 274 166
NOT 1@ Finansiella kostnader

Skulder varderade till verkligt varde i resultatet 2021 2020
Rantekostnader, rantederivat -19 -55
Valutakursdifferenser, rantederivat 18 -14
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) 2 -69
Skulder virderade till upplupet anskaffningsvarde 2021 2020
Rantekostnader ovriga finansiella skulder -817 -763
Avskrivning balanserade upplaggningsavgifter -256 -199
Overkurs aterképta obligationer -2 -1
Ovriga finansiella kostnader -72 -139
Valutakursdifferenser, finansiella poster* 100 117
Summa réntekostnader enligt effektivrantemetoden -1046 -985
Summa réntekostnader och tillhérande resultatposten -1048 -1054

* Ej berakning enligt effektivrantemetoden

Under aret har 87 mkr (31) i rantor aktiverats avseende investeringar i
fastighetsportféljen dar en réanteniva om 3 procent (3) anvants.
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NOT 1 1 Leasingavtal

Avstamning av effektiv skattesats 2021 2020

Resultat fore skatt 29294 9824
Skatt enligt gallande skattesats for moderbolaget 6035 2102
(20,6%/21,4%)
Koncernens vasentliga leasingavtal utgérs i huvudsak av avtal avseende Skatteeffekt av:
tomatrétter. | tabellen nedan presgnteras}(kon‘ceranens ingaendg och Andra skattesatser inom koncernen 60 18
utgdende balansﬂer avseend? rlw'yttjz?mderattstlllgarlgar och leasingskulder Skatt hinforlig till tidigare ar 16 7
avseende tomtrétter samt forandringarna under aret. ) e e -
Ej skattepliktiga intdkter vid forsaljning av aktier i dotterbolag -1629 -532
Nyttjanderatt Skuld A ; e
O katteplikti takt -804 -119
2021-12-31 tomtratt leasing vr|gkafe1 ska eil gain i er
Ej 0 inta -567 174
Ingaende balans 614 614 j bokforda intdkter som ska tas upp 56
Ej avd illa kostnad -40 191
Tillkommande avtal 83 83 J avdragsgilia kostnader
Avgaende avtal 58 58 Ej bokférda kos.tr?ader s?m ska.dras av -13 0
Utgaende balans 639 639 llJ.tnyttJade av tidigare ej utnyttjade underskottsavdrag -111 -62
Ovriga skateméssiga justeringar -151 57
Nyttjanderitt skuld Skattemassiga avskrivningar -43 28
2020-12-31 tomtratt leasing Temporara skillnader avseende fastigheter 940 -662
Ingdende balans 445 445 Redovisad skatt 3693 1152
Tillkommande avtal 169 169 Effektiv skattesats 13% 12%
Utgdende balans 614 614

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

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

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 3,0
mdkr per 2021-12-31.

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

Uppskjuten skatt 2021 2020
2021 2020 Uppskjuten skatt fastigheter 11421 8113
Réntekostnad p4 leasingskulder 21 18 Uppskjuten skatt obeskattade reserver 86 47
Kostnad for avtal dar den underliggande tillgdngen Uppskjuten skatt underskottsavdrag -1179  -1009
drav lagt varde - 7 Uppskjuten skatt derivat 125 -23
Redovisad leasing 21 25 Uppskjuten skatt évrigt 25 -53
o . . L . Redovisad uppskjuten skatteskuld 10428 7075
Den arliga tomtrattsavgalden uppgar till 21 mkr (18). Tomtratter betraktas
enligt IFRS 16 som ett evigt hyresavtal och det redovisade vardet kommer
darmed inte att skrivas av utan vardet kommer kvarsta tills omférhandling
av tomtrattsavgalden sker. Leasingskulden som uppstar amorteras inte
utan vardet kvarstar fram tills omférhandling av tomtrattsavgalden sker. NOT Goodwill
Goodwill 2021-12-31 2020-12-31
Ingdende balans 6319 6 687
NOT Skatt Forvarv - 100
Forsaljning -253 -468
SBB redovisar skattekostnader i form av aktuell skatt och uppskjuten Utgaende balans 6066 6319

skatt, beraknad utifran gallande skattesats pa 20,6 procent i Sverige med
undantag for uppskjuten skatt som beraknas utifran ny skattesats pa 20,6
procent, 22 procent i Norge och Danmark samt 20 procent i Finland.

2021 2020
Aktuell skatt -247 -164
Uppskjuten skatt fastigheter -3328 -1076
Uppskjuten skatt underskottsavdrag 73 -9
Uppskjuten skatt finansiella instrument -169 58
Uppskjuten skatt ovrigt -21 39
Redovisad skatt -3693 -1152
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Goodwillposten ar till storsta del hanforlig till forvarvet av Hemfosa.
Forvarvet av Hemfosa har redovisningsmassigt klassificeras som ett
rorelseforvarv enligt IFRS 3. Detta innebaér 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 utgérs 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 rérelseforvérv. For denna redovisningsmassiga
goodwill finns ett motsvarande belopp i posten uppskjuten skatt. Till foljd
av forsaljning av fastigheter har denna del minskat med 253 mkr under
aret. | samband med férvarvet av Sveafastigheter uppstod en goodwill om
97 mkr med motsvarande belopp redovisat som uppskjuten skatt.

Nedskrivningsprévning
Goodwill nedskrivningsprovas pa de ldgsta nivaerna dar det finns separata
identifierbara kassafloden (kassagenererande enheter), vilket for koncer-
nen utgdrs av segmenten Samhallsfastigheter och Ovrigt.
Nedskrivningsprévningen for koncernens goodwill bestar i att bedéma

om enhetens atervinningsvarde ar hogre an dess redovisade varde for
respektive kassagenererande enhet som goodwillen tillhér. Atervinnings-
vardet har berdknats pa basis av enhetens nyttjandevarde, vilket utgor
nuvardet av enhetens férvantade framtida kassafloden 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 ndrmaste 5 aren.

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

2021-12-31 2020-12-31
Samhallsfastigheter 5462 5741
Ovrigt 599 578
Summa 6066 6319

NOT 1@}‘ Forvaltningsfastigheter

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

2021-12-31 Samhills- Ovriga

Verkligt varde fastigheter Bostdder fastigheter Totalt
Ingdende redovisat 67 109 18 102 4973 90185
virde

Forvarv 21704 28 685 2084 52 474
Investeringar 2079 1652 179 3910
Forsaljningar -13071 -5562 -748 -19381
Orealiserade vardefor- 10364 9575 515 20620
andringar

Omklassificeringar 187 -42 -145 -
Omrékningsdifferens 1518 - 10 1527
Utgaende redovisat 90 056 52410 6868 149 335
virde

2021 Samhills- Ovriga
Vardeforandringar fastigheter Bostader fastigheter Totalt
Orealiserade vardefor- 10364 9575 515 20620
andringar

Realiserade vardefor- 433 172 135 740
andringar

Summa 10797 9747 650 21360

2020-12-31 Samhills- Ovriga

Verkligt virde fastigheter Bostdder fastigheter Totalt
Ingdende redovisat 61547 13 230 4765 79 542
virde

Forvarv 8923 5146 459 15029
Investeringar 1239 581 268 2088
Forsaljningar -9 647 -2 866 -1009 -13 522
Orealiserade vardefor- 6376 2010 252 8638
andringar

Ombklassificeringar -274 - 274 -
Omrékningsdifferens -1 555 0 -35 -1590
Utgdende redovisat 67 109 18 102 4973 90 185
varde

2020 Sambhalls- Ovriga
Vardefoérandringar fastigheter Bostdder fastigheter Totalt
Orealiserade vardefor- 6376 2010 252 8638
andringar

Realiserade vardefor- -572 16 -17 -573
andringar

Summa 5804 2026 235 8065

Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar gjorda av
Newsec, JLL, Savills, Cushman & Wakefield och Colliers. Varderingarna har
baserats pa en analys av framtida kassafléden for respektive fastighet dar
hansyn tagits till gdllande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresni-
vaer, drifts-, underhalls- och forvaltningsadministrationskostnader samt
behov av investeringar. De anvdnda avkastningskraven i varderingen ligger
i intervallet 2,10 procent till 17,0 procent med ett medelvarde om 4,34
procent (5,05). | vardet for fastigheterna ingar ca 3 951 mkr for byggrétter
som varderats genom tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar att
bedomningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade
byggratter. Verkligt varde har sadledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3. For
beskrivning av nivaer i verkligt vardehierarkin, se not 1.

De orealiserade vardeférandringarna pa forvaltningsfastigheter som
innehas per balansdagen redovisas i resultatrakningen pa raden "Var-
deférandringar fastigheter”. De utgjordes till del av vardeskapande fran
byggrattsutveckling och nyproduktion om 6 612 mkr (2 224). Resterande
del férklaras av 6kade driftnetton till féljd av investeringar och uthyrningar
i fastighetsbestandet samt sénkta avkastningskrav.

SBB har paborjade nyproduktionsprojektprojekt dar total investerings-
volym uppgar till knappt 9 mdkr.

Forsadljningar till joint ventures i kronor 2021 2020
Verkligt varde fastigheter 15 607 006 356 -
SBB koncernens vinst efter eliminering av 579 216 308 -
internvinst (50% av realisationsresultatet)

Tidigare redovisat orealiserad varde- 378 321406 -
férandring pa salda fastigheter

Totalt resultat fran férséljningar av 957537 714 -

fastigheter till joint ventures (exkl. skatt)

Kénslighetsanalys

Fastighetsvédrderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer baserade pa
vissa antaganden. | tabellen pa nésta sida 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.
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Férandring Virdepaverkan
2021-12-31 Bostédder Samhillsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresvérde +/-5% 3262/-3 262 mkr 3 335/-3 334 mkr 328/-328 mkr 6925/-6 924 mkr
Kalkylranta +/- 0,25 % -3160/3 740 mkr -2903/3 124 mkr -153/162 mkr -6 215/7 026 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % -3232/3 831 mkr -2 .822/3 150 mkr -161/178 mkr -6215/7 159 mkr
Forandring Viardepaverkan
2020-12-31 Bostader Sambhillsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresvérde +/-5% 899/-899 mkr 2671/-2 677 mkr 241/-241 mkr 3811/-3 817 mkr
Kalkylranta +/- 0,25% -706/800 mkr -1897/1 948 mkr -113/119 mkr -2716/2 867 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % -757/864 mkr -1968/2 152 mkr -102/123 mkr -2 .827/3 139mkr

Viarderingsunderlag

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

Andel av fast

Langsiktigt

Vakansgrad, Langsiktigt vdrde inom direktavkast-
Fastighets- Antal Hyresvdrde, Driftnetto, genomsnitt, Uthyrningsbar direktavkast- +/- 1,5 procent- ningskrav,
Kategori varde, mkr fastigheter mkr mkr % yta, tkvm ningskrav, % enheter, %  genomsnitt, %
Bostader 52410 724 2370 1393 93,9 1966 2,10-7,16 81,9 3,33
Samhallsfastigheter
Utbildning 42 145 630 2081 1647 96,0 1317 3,00- 10,00 94,7 4,87
Aldreboenden & LSS 24 602 654 1255 970 97,8 848 2,70-17,00 93,0 4,46
Ovriga samhdllsfastigheter 23309 159 1319 934 93,7 890 3,37-8,50 78,0 4,91
Ovrigt 6868 74 431 187 76,6 404 2,35-8,50 91,0 5,49
Totalt 149 335 2241 7 456 5130 94,1 5425 2,10-17,00 70,9 4,34
NOT i'—» 5 Inventarier NOT 1@ Andelar i intressebolag/joint ventures
2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31
Ingédende anskaffningsvirde a4 50 Ingdende anskaffningsvirde 2867 909
Arets anskaffningar 52 9 Arets anskaffningar 9835 1913
Forsaljningar och utrangeringar -7 -15 Andel av resultatet 2814 144
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 89 44 Aktiedgartillskott 4107 126
Omrékningsdifferens 41 -41
Ingdende avskrivningar -22 -29 Omklassificering -1503 -
Forsaljningar och utrangeringar -2 -5 Arets avyttringar -1787 -183
Ackumulerade avskrivningar vid forvarv 3 19 Utgdende redovisat véirde, kapitalandel 16 373 2867
Arets avskrivningar -20 -4
Omklassificeringar 0 -1
Utgdende ackumulerade avskrivningar -41 -22
Utgdende redovisat virde 48 22
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Kapitalandel Redovisat virde Resultatandel

Innehav Klassificering  Huvudsaklig verksamhet 2021-12-31 2020-12-31  2021-12-31 2020-12-31  2021-12-31 2020-12-31
SBB Kapan Bostad AB Joint Venture  Aga, férvalta, utveckla fastigheter 50% - 1526 - 501 -
Public Property Invest AS Joint Venture  Aga, forvalta, utveckla fastigheter 48% 50% 1736 - 427 -
JM AB (Publ) Intressebolag  Fastighetsutveckling 28% - 6 566 - 301 -
Sveaviken Nordsten Holding AB Intressebolag  Fastighetsutveckling 38% 38% 214 1 192 -
Offentlig Eiendom AS Intressebolag  Fastighetsutveckling - 34% - 319 184 -
Svenska Myndighetsbyggnader Joint Venture  Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50% - 1739 - 156 -
Holding AB

Slaggborn Utvecklings AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 190 47 142 11
Idun Domum AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 125 - 124 -
HusBacc Utv Hold AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 194 78 116 -
Fastighets AB Stenbdckens Idbar Joint Venture  Aga, férvalta, utveckla fastigheter 50% - 127 - 94 -
Magsam Holding AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 119 9 83 -2
Samtitania Fastighetsutveckling AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% - 76 - 76 -
Odalen SBB Projekt 1 AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 86 31 54 -5
Odalen Stensta Utveckling AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% - 63 - 39 -
Kuststaden Projektutveckling AB Intressebolag  Fastighetsutveckling 0% 21% - 143 37 -
PPE Holding AB Intressebolag  Fastighetsutveckling 38% 38% 127 95 35 86
SBB Genova Nackahusen AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 63 30 33 -
Klarsam Fast Utv AB Intressebolag ~ Fastighetsutveckling 40% 40% 40 8 32 -
Solon Eiendom AS Intressebolag  Fastighetsutveckling - - - - 23 -
Molnlyckes Haga Utveckling AB Joint Venture  Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50% - 22 - 21 -
Trummedalen Fastigheter AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% - 45 - 20 -
Odalen Upphandling 1 AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 24 - 20 -
BCAC-Hus forv. AB Intressebolag  Aga, férvalta, utveckla fastigheter 10% 10% 2 - 18 -
Bokoop Fastighet AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 16 1 15 -
Publicus one Publicus Intressebolag  Aga, férvalta, utveckla fastigheter 32% - 102 - 14 -
Tillbringaren 2 Hold AB Joint Venture  Aga, forvalta, utveckla fastigheter 49% 49% 32 19 14 6
Bryggkaffe Fast AB Joint Venture  Aga, forvalta, utveckla fastigheter 50% 50% 31 21 10 -
Offentliga Hus AB (publ) Intressebolag  Aga, forvalta, utveckla fastigheter - 37% - 1444 10 -4
Varpslagg Fast Utv AB Intressebolag  Fastighetsutveckling 40% 40% 11 2 9 -
Kuttervagen Holding AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 20 10 9 -
Origa Care AB Intressebolag  Aga, férvalta, utveckla fastigheter 35% - 101 - 6 -
Sommarsol Exploatering AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 5 1 5 -
Cronsjo Fast Utv AB Intressebolag  Aga, férvalta, utveckla fastigheter - 30% - 1 4 -
Preservium Property AB Intressebolag  Aga, férvalta, utveckla fastigheter 35% - 168 - 4 -
Samterna Holding 1 AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 4 - 4 -
Arlandastad Group AB Intressebolag  Fastighetsutveckling 20% - 856 - 3 -
Gullbern Fast Utv AB Intressebolag  Fastighetsutveckling 40% 40% 5 1 3 -
Samhall 102 AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 4 2 3 -
KlaraBo Forv AB Intressebolag  Aga, férvalta, utveckla fastigheter - 49% - 399 2 83
Bolivo Joint Venture  Aga, férvalta, utveckla fastigheter 50% - 152 - 1 -
Nothagen Utv AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 1 - 1 -
SBB Genova Gashaga Holding AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% 113 112 1 -
Solon Eiendom Holding AS Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% - 1587 - - -
Solhemmet Samhallsfastigheter AB Joint Venture  Fastighetsutveckling 50% 50% - -1 -3 -1
Fastighetsutveckling IB 117 AB Joint Venture  Aga, férvalta, utveckla fastigheter 50% - -6 - -8 -
iBoxen Infrastruktur Sverige AB Intressebolag ~ Postboxar 35% 35% 7 3 -10 -
Gardermoen Campus Utvikling AS  Joint Venture  Fastighetsutveckling 65% 65% 50 57 -11 -
Mindre innehav (19 bolag) 29 35 -2 -30
Totalt 16 373 2867 2814 144
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Upplysning om vasentliga innehav
De innehav i joint ventures och intressebolag som anses védsentliga for koncernen specificeras nedan.

Svenska Solon
Myndighets- Public

2021 SBB Kapan byggnader Property Eiendom KlaraBo Offentliga hus
(Mkr) JM AB Bostad AB Holding AB Invest AS Holding AS  férvaltning AB AB (publ)
Anlaggningstillgangar 584 5992 10392 8672 36 - -
Likvida medel 3981 285 24 198 536 - -
Ovriga omsattningstillgdngar 19826 136 -1519 321 6030 - -
Langfristiga finansiella skulder -818 -2254 -4755 -4 879 -1949 - -
Ovriga langsiktiga skulder -3396 -665 -209 -240 -262 - -
Kortfristiga finansiella skulder -7 566 0 0 -129 -1860 - -
Ovriga kortfristiga skulder -4.227 -439 -222 -355 -562 - -
Nettotillgdngar 8384 3055 3710 3586 1968 - -
Nettoomsattning 15650 102 - 67 398 - -
Drifts- och underhallskostnader -12 435 -50 - -11 -372 - -
Central administration -987 -6 - - -14 - -
Avskrivningar - - - - -1 - -
Finansnetto -80 -22 - -83 -10 - -
Vardeforandring fastigheter - 1219 479 1004 - - -
Skatt -343 -240 -167 -222 - - -
Arets resultat 1805 1003 312 755 - - -
Ovrigt totalresultat 208 0 0 60 - - -
Arets totalresultat 2013 1003 312 815 - - -
varav koncernens andel 307 501 156 427 - - -
Avstamning mot redovisade virden

Ingdende nettotillgangar - - - - - 815 3902
Aret anskaffning 22 650 1850 - 3 - - -
Arets tillskott - 200 3398 2746 3202 - -
Omklassificering - - - - - - -3902
Arets avyttringar - - - - - -815 -
Arets resultat 1090 1003 312 755 1 - -
Arets ovriga totalresultat 23 - - 60 - - -
Utgdende nettotillgdngar 23762 3053 3710 3564 3203 - -
Koncernens andel i % 28,1% 50% 50% 48,4% 49,5% - -
Koncernens andel i mkr 6 566 1526 1855 1725 1586 - -
Redovisat virde 6 566 1526 1739 1736 1587 - -
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Svenska

Myndighets- Public Solon

2020 SBB Kapan byggnader Property Eiendom KlaraBo Offentliga hus
(Mkr) JM AB Bostad AB Holding AB Invest AS Holding AS férvaltning AB AB (publ)
Anlaggningstillgangar - - - - - 1824 9391
Likvida medel - - - - - 79 523
Ovriga omsattningstillgdngar - - - - - 3 94
Langfristiga finansiella skulder - - - - - -925 -5387
Ovriga langsiktiga skulder - - - - - -63 -377
Kortfristiga finansiella skulder - - - - - -75 -
Ovriga kortfristiga skulder - - - - - -44 -631
Nettotillgdngar - - - - - 799 3613
Nettoomsattning - - - - - 128 535
Drifts- och underhallskostnader - - - - - -66 -185
Central administration - - - - - -9 -76
Avskrivningar - - - - - 0 0
Resultat fran intresseféretag/IV - - - - - 0 1
Finansnetto - - - - - -19 -232
Vardeforandring fastigheter - - - - - 177 -20
Vardeforandring derivat - - - - - - -14
Skatt - - - - - -41 -7
Arets resultat - - - - - 170 2
Ovrigt totalresultat - - - - - - -
Arets totalresultat - - - - - 170 2
varav koncernens andel - - - - - 83 -4
Avstamning mot redovisade virden

Ingdende nettotillgangar - - - - - 644 -
Aret anskaffning - - - - - - 3912
Arets resultat - - - - - 170 -10
Arets ovriga totalresultat - - - - - - -
Utgdende nettotillgdngar - - - - - 815 3902
Koncernens andel i % - - - - - 49% 37%
Koncernens andel i mkr - - - - - 399 1444
Redovisat virde - - - - - 399 1444

Upplysning om 6vriga innehav
Mkr 2021-12-31 2020-12-31

Sammanlagt redovisat varde for ovdsentliga 3219 1024
intressebolag/joint ventures

Sammanlagt belopp fér koncernens andel av:

Resultat fran kvarvarande verksamheter 1164 94
Resultat efter skatt fran avvecklad verksamhet 259 -30
Ovrigt totalresultat 6 -
Summa totalresultat 1428 64
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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

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade
till verkligt varde via

Finansiella tillgdngar/
skulder varderade till
upplupet anskaff-

resultatet ningsvarde

2021- 2020- 2021- 2020-
Mkr 12-31 12-31 12-31 12-31
Finansiella tillgdngar
Fordringar hos intresseféretag/ - - 3885 827
joint ventures
Derivatinstrument 547 129 - -
Finansiella tillgdngar varderade 4530 2931 - -
till verkligt varde
Andra langfristiga fordringar - - 207 -
Hyresfordringar - - 219 91
Ovriga kortfristiga fordringar - - 1959 2398
Likviditetsplaceringar 53 - - -
Likvida medel - - 9837 13606
Summa 5130 3060 16 107 16 922
Finansiella skulder
Skulder till kreditinstitut - - 23732 12 064
Obligationslan - - 53094 37784
Foretagscertifikat - - 11169 5418
Ovriga langfristiga skulder - - 292 1259
Derivatinstrument 30 267 - -
Leverantorsskulder - - 181 117
Skuld cash collaterals - - 5607 -
Ovriga kortfristiga skulder - - 3923 2336
Summa 30 267 97 998 58978

Kreditriskexponering

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

Finansiella tillgangar virderade till verkligt virde

Posten avser innehav i sa val noterade som onoterade aktier och 6évriga
vardepapper som varderas till verkligt varde med en vardeforandring i
resultatet. Innehaven har darmed varderats 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 sdsom senaste emis-
sioner och 6vriga ej observerbara data anvants for att faststalla vardet.
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Derivatinstrument

Verkligt varde for ranteswappar baseras pa en diskontering av berdknade
framtida kassafléden enligt kontraktets villkor och forfallodagar och med
utgangspunkt i marknadsrantan pa balansdagen.

Forandring for derivaten i niva 2 presenteras nedan.

2021-12-31  2020-12-31
Ingdende redovisat virde -138 48
Nyanskaffningar 326 114
Avyttringar -32 -93
Vardeforandringar i resultatet 360 -207
Utgdende redovisat virde 517 -138

Likviditetsplaceringar
Posten avser placering i bérsnoterade bolag.

Réntebarande fordringar och skulder

I upplysningssyfte beraknas ett verkligt varde for rantebarandefordringar
och fordringar och skulder genom en diskontering av framtida kassafloden
av kapitalbelopp och ranta diskonterade till aktuell marknadsrénta. Det
verkliga vardet motsvarar det redovisade vardet da rantan motsvarar
aktuell marknadsranta samt att kreditmarginalen ar densamma som nar
lanen ingicks.

Skuld cash collaterals

SBB tecknade i slutet pa september en Total return swap (TRS)

avseende likviditetsplaceringar i aktier. Till foljd av att SBB fran ett
redovisningsmassigt perspektiv behaller de huvudsakliga risker/fordelar
med dgandet av aktierna blev den redovisningsmassiga konsekvensen av
TRS:en att SBB erhdll likvida medel och samtidigt fick en skuld

med motsvarande belopp som redovisas pa raden ”Skuld cash collateral”.
Kortfristiga fordringar och skulder

For foljande kortfristiga fordringar och skulder bedéms det redovisade var-
det reflektera verkligt varde: hyresfordringar, 6vriga kortfristiga fordringar,
leverantdrsskulder, och 6vriga kortfristiga skulder. Nagon indelning i nivaer
enligt varderingshierarkin gors inte for dessa poster.

Vardering till verkligt varde

Tabellen pa nésta sida visar koncernens finansiella instrument varderade
till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin
gjorts.



2021-12-31

2020-12-31

Noterade priser pa

Andra obser-

Ej observer-

Noterade priser pa

Andra obser-

Ej observer-

aktiva markander verbaraindata bar indata aktiva markander verbaraindata bar indata

Mkr (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3) (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgangar virderade till verkligt virde

Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 4479 - 51 2890 - 41
Derivatinstrument - 547 - - 129 B
Likviditetsplaceringar 53 - - - - -
Tillgangar for vilka upplysning om verkligt virde lamnas

Fordringar hos intresseféretag/joint ventures - - 3885 - - 827
Skulder varderade till verkligt virde

Derivatinstrument - 30 - - 267 -
Skulder for vilka upplysning om verkligt viarde lamnas

Skulder till kreditinstitut - - 23732 - - 12064
Obligationslan - - 53094 - - 37784
Foretagscertifikat - - 11169 - - 5418
Ovriga langfristiga skulder - - 292 - - 1259
Det har inte skett ndgra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2021 eller 2020.
Obligationslan per 2021-12-31

Loptid ISIN Mkr Aterképt av SBB Férfallodatum Rédntesats Typ

2019-2023 XS2066041661 1000 - 2023-02-01 1,01% + STIBOR

2019-2022 XS2078676322 300 - 2022-03-11 0,85%

2020-2025 XS2275409824 200 - 2025-12-18 1,17% + STIBOR Social

2019-2022 XS2021634675 500 -50 2022-07-04 1,20% + STIBOR Green

2019-2024 SE0012256741 500 -313 2024-02-14 3,30% + STIBOR Green

2019-2023 X$2050862262 800 -80 2023-09-06 1,15% + STIBOR Green

2020-2027 XS2111589219 600 - 2027-01-30 1,50% + STIBOR Green

2019-2023 XS$2000538699 200 -75 2023-05-22 1,40% + STIBOR

2019-2023 XS2078737306 700 -25 2023-05-11 1,07%

2019-2024 SE0012313245 200 -148 2024-02-19 3,25% + STIBOR

2019-2025 XS$1997252975 1100 -359 2025-01-14 1,90% + STIBOR

2021-2023 X$2290558282 1000 -20 2023-07-26 0,80% + STIBOR Social

2019-2022 XS2059787049 600 -110 2022-10-03 0,95% + STIBOR

2019-2023 SE0013042611 700 -379 2023-03-27 4,40% + STIBOR Offentliga Hus, Green
2020-2024 SE0014965919 550 -223 2024-04-12 3,15% + STIBOR Offentliga Hus, Green
2020-2023 XS2208267596 2750 -2738 2023-07-24 7% Tvingande konvertibel
Loptid ISIN M EUR Aterkopt av SBB Forfallodatum Réntesats Typ

2020-2027 XS2114871945 750 - 2027-08-12 1,00%

2020-2040 X$2151934978 50 - 2040-04-03 2,75%

2019-2026 XS2049823680 500 - 2026-09-04 1,13%

2019-2025 X$1993969515 550 -3 2025-01-14 1,75%

2020-2028 XS2271332285 700 - 2028-12-14 0,75% Social

2021-2023 X$2293906199 600 - 2023-02-01 0,65% + EURIBOR

2021-2029 XS2346224806 950 - 2029-11-26 1,13% Social

Loptid ISIN M NOK Aterképt av SBB Forfallodatum Réntesats Typ

2020-2023 XS2124186508 400 - 2023-02-24 0,72% + NIBOR

2020-2025 XS2194790429 800 - 2025-06-26 1,99% + NIBOR

2019-2024 XS2085870728 1000 - 2024-11-28 3,12%

2020-2023 X$2203994517 200 - 2023-07-14 0,15% + NIBOR

2020-2025 XS2223676201 700 - 2025-08-27 1,65% + NIBOR
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NOT 1 Ovriga fordringar

NOT 2 Likvida medel

2021-12-31  2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31

Fordringar fastighetstransaktioner 1662 2081 Kassa och bank 9837 13606
Skattekonto 282 208 Redovisat varde 9 837 13606
Ovrigt 15 109
Redovisat virde 1959 2398

NOT 1@ Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2021-12-31  2020-12-31

Upplupen intakt 108 84
Forutbetald forvarvskostnad 19 28
Upparbetad men ej fakturerad intakt 15 20
Forutbetalda projektkostnader 165 0
Forutbetalda driftskostnader 13 0
Forbetald forsakring 11 11
Forbetald fastighetsskatt 0 18
Forutbetald hyra 69 74

Ovrigt 140 8
Redovisat virde 540 243

NOT 2 1 Eget kapital

Férandring aktiekapital i kr

Antal stamaktier Antal stamaktier Antal stamaktier
serie A serie B serieD Antal preferensaktier  Aktiekapital
Ingdende vdrden 2021-01-01 209977 491 1119504 867 179 881 880 30713 150939 495
Minskning preferensaktier 2021-02-26 - - - -30713 -3072
Nyemission 2021-03-03 - - 12 843 096 - 1284309
Nyemission 2021-04-15 - - 1009 - 101
Nyemission 2021-04-21 - - 1023614 - 102 361
Nyemission 2021-05-11 - - 116 306 - 11631
Utbyte konvertibel 2021-06-29 - 88739493 - - 8873949
Utbyte konvertibel 2021-08-09 - 2354230 - - 235423
Nyemission 2021-08-24 - 6270833 - - 627 083
Nyemission 2021-11-19 - 17 035513 - - 1703551
Nyemission 2021-12-10 - 7259471 - - 725947
Utgaende virden 2021-12-31 209977 491 1241164 407 193 865 905 - 164 500 778
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 - - 64 736
Apport/kvittningsemission 2020-02-04 - 3650061 366 940 - 401 700
Apport/kvittningsemission 2020-02-26 - 6575281 - - 657 528
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 - 44533762 - - 4453 376
Apport/kvittningsemission 2020-12-29 - - 7 860 160 - 786 016
Utgaende virden 2020-12-31 209977 491 1119 504 867 179 881 880 30713 150 939 495
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Aktiekapital

Per den 31 december 2021 uppgick aktiekapitalet till 164 500 780,30 kr
och kvotvardet var 0,1 kr, fordelat pa 209 977 491 stamaktier av serie A, 1
241 164 407 stamaktier av serie B och 193 865 905 stamaktier av serie D.
Innehavare av stamaktier av serie A och B ar berattigade till utdelning som
faststalls efter hand. Innehavare av stamaktierna av serie D har ratt till fem
ganger den sammanlagda utdelningen pa stamaktierna av serie A och B,
dock hogst 2 kr per aktie och ar. Aktieinnehavet berattigar till rostratt vid
bolagsstdamman med en rost per aktie for stamaktie av serie A och 0,1 rost
per aktie for stamaktie av serie B och stamaktie av serie D. Alla stamaktier
har samma ratt till Samhéllsbyggnadsbolaget i Nordens kvarvarande netto-
tillgangar. Samtliga aktier ar fullt betalda och inga aktier ar reserverade for
overlatelse. Inga aktier innehas av bolaget sjalv eller dess dotterbolag.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital utgdrs av kapital tillskjutet av Samhéllsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ)s dgare i form av aktiedgartillskott samt 6verkurs
vid emissioner av stamaktier och preferensaktier.

Hybridobligation

SBB har emitterat icke-sakerstallda hybridobligationer uppgaede till
totalt 17,2 mdkr. Hybridobligationerna har en evig |6ptid och har saledes
ingen forfallodag men bolaget har ratt att I6sa in hybridobligationerna

vid en faststalld framtida tidpunkt och sedan vid varje efterféljande
rantebetalningsdatum, samt vid vissa specifika handelser. Bolaget har ratt
att skjuta pa rantebetalningarna pa obestamd tid satillvida innehavarna av
hybridobligationerna meddelas inom avtalad tid.

Vid forsta redovisningstillfallet har bedomningen gjorts att
hybridobligationerna ska klassificeras som egetkapitalinstrument och
inte som finansiella skulder. Den bedémning som ligger till grund for
klassificeringen ar att det inte finns nagon uttrycklig avtalsenlig forpliktelse
att reglera avtalet genom att erlagga 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
hybridobligationsinnehavare meddelas inom avtalad tid och hybridobliga-
tionerna ar efterstallda samtliga andra fordringsagare.

Hybridobligationerna redovisas i eget kapital i koncern och moder-
bolaget och de &r efterstéllda alla skulder. Rantekostnader hanforliga till
hybridobligationerna redovisas I6pande direkt mot balanserade vinst-
medel inom eget kapital. Hybridobligationerna inkluderas inte i bolagets
kanslighetsanalys for upplaningsranta eller i I6ptidsanalys 6ver finansiells
skulder.

Nedan &r en sammanstallning éver utestaende hybridobligationer.

Emitterade hybridobligationer SE0013359148 SE0013234531 XS2272358024 XS2010032618 XS2010028186
Emittent SBB SBB SBB SBB Offentliga Hus
Emitterat nominellt belopp 1500 575 500 500 500
Utestdende belopp 1500 305 500 500 500
Valuta SEKm SEKm EURmM EURmM EURmM
Ranta 3,50% + STIBOR3M  6,850% + STIBOR 3M 2,625% 2,624% 2,875%

Forsta reset-datum och ny ranta

Forsta step-up-datum och ny ranta

Andra step-up-datum och ny rénta

2025-01-28 /3,50%

2030-01-28/3,75%
2045-01-28 / 4,50%

2025-01-07 / 101% av
nominellt belopp

2030-01-07 / 7,10%
2045-01-07 / 7,85%

2026-03-14/3,227%

2031-03-14/3,477%
2046-03-14 / 4,227%

2025-04-30/2,814%

2030-04-30/3,064%
2045-04-30/ 3,814%

2027-01-30/3,223%

2031-01-30/3,473%
2047-01-30/ 4,223%

Innehav utan bestammande inflytande

Innehav utan bestammande inflytande bestar till storsta del av en
minoritet i Unobo om 30 procent och den minoritet av stamaktier och pre-
ferensaktier i Amasten Fastigheter AB (publ) som SBB inte kontrollerade
per 2021-12-31, dvs. 17 procent av aktierna. Dessutom finns nagra mindre
minoritetsposter i Sveafastigheter-koncernen. Bland minoritetsandelarna
finns preferensaktier i norska dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS
som utgor en mindre del.

Omrédkningsreserv

Omrékningsreserven innefattar alla valutakursdifferenser som uppstar vid
omrakning av finansiella rapporter fran utlandska verksamheter som har
upprattat 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.

Omrékningsreserv 2021-12-31  2020-12-31
Ingédende redovisat varde -829 55
Arets forandring 1120 -884
Utgdende redovisat virde 291 -829

NOT 22 Resultat per aktie

Nedan framgar berdkning av resultat avseende stamaktie av serie A och

B. Enligt bolagsordningen har stamaktierna av serie D foretradesratt till en
utdelning om maximalt 2 kr/ aktie i arlig utdelning. Darutover utgar ranta
avseende hybridlan. Berdkningen av resultat per stamaktie A och B har
baserats pa arets resultat med avdrag for utdelning avseende stamaktier
av serie D samt ranta pa hybridlan. Resultatet har fordelats pa genom-
snittligt antal stamaktier av serie A och B uppgaende till 1 379 982 887 st
(1312 784 970).

Resultat per aktie fore utspadning 2021 2020
Arets resultat 25601 8672
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare -2 -3
Avgar resultat hanforligt till innehavare av

stamaktier av serie D -388 -262
Avgar resultat hanforligt till hybridlan -496 -332
Avgar resultat hanforligt till minoritetsandel -1018 -74
Arets resultat hinférligt till stamaktier A och B 23697 8001

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier

avserieA+B 1379982887 1312784970

Resultat per aktie fore utspadning 17,17 6,09

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier av

serie D 191331014 130778598
Resultat per aktie (stamaktie D har ingen
utspadning) 2,00 2,00
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Resultat per aktie efter utspadning 2021 2020
Arets resultat 25601 8672
Avgar resultat hanforligt till preferensaktiedgare -2 -3
Avgar resultat hanforligt till innehavare av -262
stamaktier av serie D -388

Avgar resultat hanforligt till hybridlan -496 -332
Avgar resultat hanforligt till minoritetsandel -1018 -74
Arets resultat hinforligt till stamaktier A och B 23697 8001

Genomsnittligt antal utestaende stamaktier 1391161963 1312784970

avserieA+B

Effekt av potentiella stamaktier avseende 11179076 41 807 887
optioner
Resultat per aktie efter utspadning 17,03 6,09

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 utspddning da det inte finns nagra potentiella stamaktier.

NOT 23 Finansiella risker

Koncernen utsétts 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 framforallt
exponerad mot likviditetsrisk, finansieringsrisk, kreditrisk och ranterisk.

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

Den 6vergripande malsattningen for finansieringsverksamheten &r att:

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

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

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

Sakerstalla tillgang till erforderlig finansiering till Iagsta mojliga kostnad
inom ramen for beslutad riskniva

Sékerstalla att finansverksamheten utférs med en god intern kontroll

Ytterligare information om finansiering och kapitalstruktur finns pa sidan
71.

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 sakerstalla SBB:s
kortsiktiga betalningsférmaga. Finansieringsrisk definieras som risken att
vid nagon tidpunkt inte ha tillgang till, eller endast mot en ¢kad kostnad ha
tillgang till medel for refinansieringar, investeringar och 6vriga betalningar.
Genom en god diversifiering avseende lanens forfallostruktur, upplanings-
former, langivare och vél avvagda likviditetsreserver kan risken minimeras.
SBB ska strédva efter att ha en jamn forfallostruktur och en god framforhall-
ning vid finansieringar. Per 31 december 2021 uppgick den genomsnittliga
aterstaende I6ptiden pa lanestocken till 4,1 ar (4,8). Vid samma tidpunkt
fanns likvida medel om totalt 9 837 Mkr (13 606). Total disponibel likviditet
(inkl. likvida medel, likviditetsplaceringar och outnyttjade krediter) uppgar
till 21 765 Mkr (45 846). Koncernens kontraktsenliga aterbetalningar av
finansiella skulder framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den
period nar aterbetalning tidigast kan kravas.
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Loptidsanalys <1ar 1-3ar 3-5ar >53ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 1758 15479 5073 1422 23732
Obligationslan 1175 20 168 20393 11358 53094
Foretagscertifikat 11169 - - - 11169
Ovriga langfristiga skulder - 150 39 103 292
Derivatskulder - - 30 - 30
Leverantorsskulder 181 - - - 181
Skuld cash collaterals - 5607 - - 5607
Ovriga kortfristiga skulder 3923 - - - 3923
Summa 18 206 41404 25535 12 883 98 028
2020-12-31
Loptidsanalys <1ar 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt
Skulder till kreditinstitut 130 4154 3361 4424 12 169
Obligationslan 3160 4333 9922 20675 38090
Foretagscertifikat 5418 - - - 5418
Ovriga langfristiga skulder - 1238 19 3 1259
Derivatskulder 97 18 124 27 267
Leverantdrsskulder 117 - - - 117
Ovriga kortfristiga skulder 2336 - - - 2336
Summa 11 258 9743 13425 25128 59 656

*) Exklusive upplaggningsavgifter

Kreditrisk
Kreditrisk definieras som risken att motparter, bade finansiella och
kommersiella, inte kan fullgéra sina skyldigheter i tid eller erbjuda sakerhet
for fullgérandet. | den finansiella verksamheten ar malsattningen att aktivt
sprida risken att kapital gar forlorat da en motpart inte kan fullgora 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 kreditférlusterna
uppgar till ett ringa belopp i forhallande till koncernens omsattning.

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

Aldersanalysen for hyresfordringar pa balansdagen anges nedan.

2021-12-31  2020-12-31
Ej forfallna hyresfordringar 126 30
Forfallna hyresfordringar 1-30 dagar 38 17
Forfallna hyresfordringar 31-90 dagar 16 19
Forfallna hyresfordringar >90 dagar 52 42
Summa hyresfordringar 232 108
Reservering hyresfordringar 2021-12-31  2020-12-31
Ingdende redovisat virde -17 -20
Nedskrivningar -1 2
Bortskrivna belopp (konstaterade kreditforluster) 5 1
Atervunna, tidigare bortskrivna belopp 0 0
Summa -13 -17
Utgdende redovisat virde 219 91

Fordringar utgors i huvudsak av hyresfordringar for vilka koncernen

valt att tilldmpa den forenklade metoden for redovisning av forvantade
kreditforluster enligt IFRS 9. Detta innebar att forvantade kreditforluster
reserveras for aterstaende |6ptid, vilken forvantas understiga ett ar for
samtliga fordringar ovan. Koncernen reserverar for forvantade kreditfor-
luster 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 léangre
finns nagon forvantan pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for
att erhalla betalning har avslutats.



Ovan visas de finansiella tillgangar for vilka koncernen har reserverat
forvantade kreditforluster. Utover detta bevakar koncernen reserverings-
behov dven for andra finansiella instrument, exempelvis likvida medel, och
for moderbolaget ocksa interna fordringar. SBB tillampar en ratingbaserad
metod i kombination med annan kdnd information och framatblickande
faktorer for bedomning av forvantade kreditforluster. | de fall beloppen
inte bedéms vara ovasentliga sker en reservering for forvantade kreditfor-
luster aven for dessa finansiella instrument.

Ranterisk

Ranterisk definieras som risken for att utvecklingen pa rantemarknaden
ger negativa effekter for SBB. Ranterisk paverkar SBB dels som I6pande
rantekostnader for [an och derivat och dels som marknadsvardeforand-
ringar pa derivat. Med ranterisk avses i forsta hand risken i SBB:s I6pande
rantekostnader. Malsattningen med réanteriskhanteringen &r att uppna
Onskad stabilitet i SBB:s samlade kassafléden. Stabila kassafloden &r 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 ar malet att langsiktigt
uppna basta maojliga finansiella kassaflode. Ranterisken ska matas pa SBB:s
nettoskuldsattning i kombination med derivatinstrument. Ranteriskstra-
tegin ska utgtras av en balanserad kombination av rorlig ranta och fast
rantebindning. Vid val av ranteriskstrategi ska hansyn tas till hur kénsliga
SBB:s samlade kassafloden ar for utvecklingen pa rantemarknaden Gver en
flerarig tidshorisont. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick vid
arets slut till 3,6 ar (4,5). Nedan framgar ranteforfallostrukturen.

Ranteforfallostruktur (nominella belopp)

Kénslighetsanalys

Kénslighetsanalysens berakningar baseras pa koncernens intjaningsfor-
maga och balansrakning per 2021-12-31. Kanslighetsanalysen pa nasta sida
visar effekten pa koncernens arsresultat efter fullt genomslag av var och
en av parametrarna. Rantebarande skulder och hyreskontrakt [6per 6ver
flera ar, vilket innebar att nivaférandringar inte far fullt genomslag under
ett enskilt ar utan forst i ett langre perspektiv.

Arlig resultateffekt fore

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

Sakringsinstrument och sdkringsredovisning
Koncernens innehav av skuld i utlandsk valuta fordelar sig per den 31
december 2021 pa féljande underliggande belopp och férfallotider.

Sakringsinstrument som identifierats i sakringsrelationer
den 31 december 2021

Sakringsinstrument -
sakringsredovisning tillampas Inom 3 méan-

(Belopp i SEK mkr) 3 man 13r 1-3&r >33r Totalt
Skuld i Euro - valutasakring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet 11158 2506 - 35763 49427
Skuld i NOK - valutasdkring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet - - 1641 1538 3179

Forfallodr Rinteforfall Andel % Summa skuld, nominellt belopp
— (balansdagens virde) 11158 2506 1641 37302 52605
Rorligt 32955 37
2022 1475 2
2023 2809 3 Sakringsinstrument som identifierats i sdkringsrelationer
2024 10452 12 den 31 december 2020
2025 7363 8 Sakringsinstrument -
2026 12970 15 sakringsredovisning tillampas Inom 3 man-
efter 2026 20480 23 (Belopp i SEK mkr) 3 man 1ar 1-3a&r >3ar Totalt
Summa réntebédrande skulder 88433 100 Skuld ! Eurp - valutasakring av nettoin-
vestering i utlandsverksamhet 2773 1285 - 25566 29624
Skuld i NOK - valutasakring av nettoin-
) . . ; N vestering i utlandsverksamhet - - - 2959 2959
Kapitalhantering och finansiella ataganden -
SBB ska ha en stabil finansiell stéllning som ska ge bolaget forutséttningar Summa skuld, nominelit belopp
g g g & (balansdagens virde) 2773 1285 - 28525 32583

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 2022 samt A- pa lang sikt. For att uppna dessa mal
har SBB ett antal finansiella mal:

Belaningsgraden ska vara lagre an 50 procent. Per 2021-12-31 var
belaningsgraden 40 procent.

Generera en intjaning fran Fastighetsutveckling om i genomsnitt 2 000
till 2 500 mkr per ar

Sékerstalld belaningsgrad ska vara lagre an 30 procent. Per 2021-12-31
var belaningsgraden 12 procent.

Rantetackningsgraden ska vara lagst 3,0 ggr. For 2021 var rantetack-
ningsgraden 5,5 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 grans. Rantetackningsgraden ska

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

Séakringsredovisning 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 moter 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 sakrade posten, liksom malet for riskhanteringen
och strategin.

Sakringar utformas sa att de kan férvéntas vara effektiva, det vill saga,
det forvantas foreligga ett ekonomiskt samband genom att sakringsinstru-
mentet motverkar férandringar 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 sdkringsineffektivitet
omfattar risken for att sékrad volym i sékringsinstrument skulle 6verstiga
nettoinvesteringen. Koncernen stammer |6pande av valutaexponeringen i
nettoinvesteringarna och sakringsredovisning tillampas enbart for en andel
av total exponering, varfor risken for ineffektivitet bedoms lag.

Koncernen faststaller sakringskvoten mellan sakringsinstrument och
sakrad post baserat pa de sakringskvoter som foreligger i de faktiska
sakringarna.
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Effekter av sdkringsredovisning pa

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2021

Sakrad post
den 31 december 2021

Perioden - forandring i verkligt véarde,

for matning av ineffektivitet

finansiell stallning och resultat Nominellt Redovisat Post i balans-

- Aktuella sdkringsrelationer belopp virde rakningen Redovisat virde  Sdkringsinstrument Sakrad post

Valutasdkring av nettoinvestering i

utlandsverksamhet

Skuld i Euro -49 427 -49 204 Obligationslan/ 10 894 -730 185
Foretagscertifikat

Skuld i NOK -3179 -3179 Obligationslan 24 359 -220 1334

Effekter av sdkringsredovisning pa

Sakringsinstrument som identifierats i
sakringsrelationer den 31 december 2020

Sakrad post
den 31 december 2020

Perioden - fordndring i verkligt varde,

fér matning av ineffektivitet

finansiell stillning och resultat Nominellt Redovisat Post i balans-
- Aktuella sdkringsrelationer belopp virde réakningen Redovisat virde  Sakringsinstrument Sakrad post
Valutasdkring av nettoinvestering i
utlandsverksamhet

Obligationslan/
Skuld i Euro -29 624 -29451 Foretagscertifikat 9671 582 -337
Skuld i NOK -2 959 -2 959 Obligationslan 17 084 166 -782

En viss ineffektivitet har redovisats under perioden da sakringsférhallandet inte varit 1:1. Ineffektiviteten redovisas som valutakursdifferenser om -545

mkr (245) i resultatet.

Effekter av sdkringsredovisning pa finansiell stillning och resultat

2021 2020
Avstamning av valutaomrakningsreserv Valutaomrékningsreserv Valutaomrékningsreserv
Ingdende bokfort viarde -829 55
Tillkommande poster under perioden
Valutaomrakningseffekter fran nettoinvesteringar i utlandsverksamheter 1525 -1387
Valutakursomvardering av skuld i utlandsk valuta som identifierats som sakringsinstrument -405 503
Summa tillkommande poster, redovisade i 6vrigt totalresultat 1120 -884
Utgdende bokfort virde 291 -829
varav fortlépande sékringar 291 -829

NOT 4 Ovriga skulder

NOT 2 5 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31  2020-12-31

Skulder fastighetstransaktioner 2780 953 Upplupna personalkostnader 49 21

Latent stdmpelskatt 2 320 Upplupna driftkostnader 508 95

Skulder personalkostnader 18 14 Upplupna réantor 558 526

Kortfristiga skulder intressebolag 24 - Upplupna nyproduktionskostnader 26 -

Entreprenadskuld 17 - Ej betald stampelskatt 109 -

Utdelning 919 553 Forutbetalda hyresintakter 686 620

Ovriga kortfristiga skulder 163 496 Ovriga upplupna kostnader 97 113

Redovisat virde 3923 2336 Redovisat virde 2033 1375
NOT 2 Skulder hanférliga till finansieringsverksamheten

Ej kassaflodespaverkande transaktioner
Kassaflédespaverk- Overtagen skuld Férandring i .

2021-01-01 ande transaktioner vid forvarv utldndsk valuta Ovrigt 2021-12-31

Obligationslan 37783 13364 1230 717 - 53094

Skulder till kreditinstitut 12 064 -1350 12982 37 - 23732

Foretagscertifikat 5418 5671 - 80 - 11169

Uppskjuten skatt 2417 - - - -450 1967

Ovriga langfristiga skulder 1259 -1053 86 - - 292

Totala skulder hanférliga till
finansieringsverksamheten 58942 16 632 14 298 833 -450 90 255
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Ej kassaflédespaverkande transaktioner

Kassaflédespaverk- Overtagen skuld Forandring i .
2020-01-01 ande transaktioner vid forvarv utldndsk valuta Ovrigt 2020-12-31
Obligationslan 25162 11674 - 947 - 37783
Skulder till kreditinstitut 25985 -14 918 513 484 - 12064
Foretagscertifikat 4944 348 - 126 - 5418
Uppskjuten skatt 3095 - - - -678 2417
Ovriga langfristiga skulder 22 737 500 - - 1259
Totala skulder hanforliga till
finansieringsverksamheten 59208 -2159 1013 1557 -678 58942
NOT 27 Stillda sdkerheter NOT 2 Eventualférpliktelser
2021-12-31 2020-12-31 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 22889 27 438 Borgensforbindelser for ataganden i joint ventures/
Andelar i koncernforetag 19991 10905 intressebolag - -
summa 42 880 38319 Garanti for ataganden i joint ventures/intressebolag - -
Ovriga ataganden 710 710
Summa 710 710

NOT 2@ Transaktioner med nérstaende

SBB har ett incitamentsprogram for bolagets nuvarande och framtida
anstallda som omfattar 40 000 000 teckningsoptioner som beréattigar till
teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Optionsprogrammet
ar upprattat pa marknadsmassiga villkor. Teckningskursen for nyteckning
av B-aktier motsvarar 130 procent av genomsnittet av bolagets B-aktiers
volymvagda genomsnittskurs under de 10 handelsdagar som foljer
narmast efter den 23 februari 2021, dvs. 34,125 kr. Teckning av B-aktier
med stod av teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m. den 1 mars
2024 t.o.m. den 31 mars 2024.

SBB har under aret salt teknisk forvaltning till llija Batljan Invest AB
(publ), dar Ilija Batljan &r styrelseledamot och agare, uppgaende til 188 tkr
(197).

SBB har kopt tjanster till ett belopp om 3 mkr (3) avseende en boendeapp
fran Avy Finans AB som SBB ar deldgare i och i vilket Viktor Mandel &r
styrelseledamot och indirekt aktiedgare. SBB dger 14 918 aktier varav

7 459 aktier forvarvades fran YVA Holding AB i vilket Viktor Mandel ar
styrelseledamot och delégare.

SBB har dven kopt tjanster avseende transaktionsradgivning till ett
belopp om 8 mkr (6) fran Tangocm Capital Markets AB i vilket Fredrik
Svensson ar styrelseledamot.

Dessutom har kontor hyrts av Partnerfastigheter NF AB, dar Sven-Olof
Johansson ar styrelseledamot och &gare, till ett belopp om 214 tkr (84).

Solon
Transaktioner med intressebolag Svenska Myndig- Public Eiendom KlaraBo Offentliga Ovriga
/joint ventures 2021 SBB Kapan hetsbyggnader Property Holding férvaltning hus AB intressebolag /
(Belopp i SEK mkr) JM AB Bostad AB Holding AB  Invest AS AB AB (publ) jointventures Totalt
Fordran/skuld per 2021-12-31 - 2271 653 - 813 - - 148 3885
Rénta under 2021 - 1 - - - - 27 28
Fakturerade forvaltningstjanster under 2021 - 16 - - - - - - 16
Verkligt varde fastigheter, forsaljningar till
joint ventures under 2021 - 3232 9862 - 2012 - - 501 15607
Solon
Transaktioner med intressebolag Svenska Myndig- Public Eiendom KlaraBo Offentliga Ovriga
/joint ventures 2020 SBB Kdpan  hetsbyggnader  Property  Holding férvaltning hus AB intressebolag /
(Belopp i SEK mkr) JM AB Bostad AB Holding AB  Invest AS AB AB (publ) joint ventures Totalt
Fordran/skuld per 2020-12-31 - - - - - 66 - 761 827
Ranta under 2020 - - - - - 4 - 35 39

Fakturerade forvaltningstjanster under 2020 - -

Verkligt varde fastigheter, forsaljningar till
joint ventures under 2020 - -

For information om erséattningar till ledande befattningshavare se not 8 Anstéllda och personalkostnader.
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NOT 3@ Omarbetning av finansiella rapporter

Paverkan pa eget kapital av omarbetning av ingdende balans 2021-01-01

2020-12-31
Uppskjutna skatteskulder -97
Ovriga langfristiga skulder 239
Ovriga skulder 239
Nettoeffekt eget kapital -381
Effekt pa resultatrakning
Valutakursdifferenser -40
Vardeforandringar fastigheter -477
Uppskjuten skatt 105
Effekt pa periodens resultat -412
Omréakningsdifferenser 32
Effekt pa periodens totalresultat -381

Omarbetningen av ingdende balans 2021-01-01 avser korrigering av
redovisningen for tillaggskdpeskillingar for fastigheter och sékringsre-
dovisningen. En @ndrad bedémning av redovisningsmdssig hantering av
tillaggskopeskillingar har fatt som foljd att vissa tillaggskopeskillingar skulle
ha redovisats som anskaffningskostnad for forvarvade fastigheter 2020.
Se not 3 for beskrivning. Omarbetningen har 6kat anskaffningsvérdet pa
fastigheter med 477 mkr med effekten att den orealiserade vardeforand-
ringen minskas med motsvarande belopp. Darutéver har uppskjuten skatt
avseende vardeforandringen minskat med 105 mkr. Korrigering har gjorts
av fel i sdkringsredovisningen som avser hantering av valutakursdifferenser
i NOK om 40 mkr som felaktigt redovisats i 6vrigt totalresultat istallet for
pa raden valutakursdifferenser. Korrigeringen far effekten att en negativ
valutakursdifferens om 40 mkr redovisas och ovrigt totalresultat har

okat med motsvarande belopp. Skatteeffekten om 8 mkr har minskat
totalresultatet och 6kat uppskjutna skatteskulder. Total sett har resultat
per aktie 2020 minskat fran 6,41 kr/aktie till 6,09 kr/aktie som en foljd av
omarbetningen.

Paverkan pa eget kapital av omarbetning av utgdende balans 2021-12-31

2021-12-31
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures -222
Uppskjutna skatteskulder 7
Ovriga langfristiga skulder -61
Ovriga skulder 312
Nettoeffekt eget kapital -480
Effekt pa resultatrikning
Valutakursdifferenser 293
Vardeforandringar fastigheter -473
Uppskjuten skatt -68
Effekt pa periodens resultat -247
Omréakningsdifferenser -233
Effekt pa periodens totalresultat -480
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Omarbetningen av utgaende balans 2021-12-31 jamfort med publicerad
bokslutskommuniké avser korrigering av redovisningen for tillaggskopeskil-
lingar for forvarv och forsaljningar samt forvarvskostnader for fastigheter,
sakringsredovisningen och redovisningen av uppskjuten skatt. En andrad
bedémning av redovisningsmassig hantering av tillaggskopeskillingar

har fatt som foljd att vissa tillaggskopeskillingar skulle ha redovisats som
anskaffningskostnad for forvarvade fastigheter 2021. Se not 3 for beskriv-
ning. Omarbetningen har tkat anskaffningsvardet pa fastigheter med 488
mkr med effekten att den orealiserade vardeforandringen minskas med
motsvarande belopp. Darutéver har uppskjuten skatt avseende varde-
forandringen minskat med 107 mkr. For forsaljningar har den realiserade
vardeforandringen minskat med 222 mkr och fordran hos intresseféretag/
joint ventures minskat med motsvarande belopp. Da férséaljningen gjordes
till JV har den reserv som bokats upp avseende forsaljningsresultatet om
111 mkr 16sts upp och justerat den realiserade vardeférandringen med
111 mkr. Utéver dessa omarbetningar har férvarvsvardet pa 3 fastigheter
justerats med resultatet att anskaffningsvardet for fastigheter har minskat
med 126 mkr och den orealiserade vardeférandringen 6kat med motsva-
rande belopp. Motsvarande skuldposter har ocksad minskat och uppskjuten
skatt avseende vardeforandringen har 6kat med 26 mkr. Korrigering har
gjorts av fel i sékringsredovisningen som avser hantering av valutakursdif-
ferenser i NOK om 293 mkr som felaktigt redovisats i 6vrigt totalresultat
istallet for pa raden valutakursdifferenser. Korrigeringen far effekten att en
positiv valutakursdifferens om 293 mkr redovisas och 6vrigt totalresultat
har minskat med motsvarande belopp. Skatteeffekten om 60 mkr har 6kat
Ovrigt totalresultat och minskat uppskjutna skatteskulder. Darutéver har
korrigering gjorts av ett fel i redovisningen av uppskjuten skatt om 149 mkr
som Okat kostnad for uppskjuten skatt i resultatrakningen och uppskjutna
skatteskulder. Totalt sett har resultat per aktie 2021 minskat fran 17,35 kr/
aktie som angavs i publicerad bokslutskommuniké till 17,17 kr/aktie som en
foljd av omarbetningen.

NOT 3 1 Handelser efter balansdagen

¢ SBB har identifierats som ett topp ESG-presterande (ESG Regional Top
Rated 2022) bolag av mer @n 4 000 bolag som Sustainalytics tacker
globalt.

e Den 25 januari genomférde SBB emission av icke sakerstéllda sociala
obligationer om EUR 700 miljoner. Transaktionen prissattes med en
rorlig ranta till forfallodagen om 3 manaders EURIBOR plus 49 bps, vilket
markerar SBB:s forsta obligationsnotering med negativ ranta.

Per den 7 februari kontrollerar SBB 97,8 procent av kapitalet och ros-
terna i Amasten AB (publ). SBB har pakallat tvangsinlosen av resterande
aktierna i bolaget. Amasten har ansékt om avnotering av aktierna fran
Nasdagq First North Premier Growth Market. sista dagen for handel i
Amasten var 4 februari.

e Den 8 februari 2022 forvarvade SBB resterande 50 procent av aktierna
i HusBacc Utveckling AB och dger nu samtliga byggratter i fastigheterna
Falkenberg Bacchus 8 & 9.



Moderbolagets resultatrakning  Moderbolagets balansrakning

Belopp i MKR Not 2021 2020 Belopp i MKR Not 2021 2020
Nettoomsattning = - TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Personalkostnader 4 66 -39 Finansiella anlaggningstillgéngar
Ovriga rorelsekostnader 3 46 83 Andelar i koncernforetag 10 33686 26 698
Rérelseresultat 112 122 Andelar i intressebolag/joint venture 11 7844 -
Fordringar hos koncernforetag 12,13 38955 34044
. ) Fordringar hos intresseforetag/joint ventures 13 175 81
Resultat fran finansiella poster
Uppskjutna skattefordringar 9 117 180
Resultat fran andelar i koncernforetag > ) 166 Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 13 1520 1050
Rénteintakter och liknande resultatposter 6 2254 927 Derivat 13 533 129
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -2069 -852 Summa fi iella anlaggningstillg 82 830 62 181
Valutakursdifferenser 7 -167 277 Summa anliggningstillgéngar 82830 62181
Vardeforandringar finansiella instrument 7 798 -265
Resultat efter finansiella poster 704 132 Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Bokslutsdispositioner 8 340 -62 Kundfordringar 1 -
Resultat fore skatt 1044 69 Ovriga fordringar 13 43 806
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 42 29
Skatt 9 220 6 Summa kortfristiga fordringar 86 835
PERIODENS RESULTAT 824 75
Likviditetsplaceringar 13 254 -
Kassa och bank 13,15 8278 12 986
Summa omsittningstillgdngar 8618 13821
SUMMA TILLGANGAR 91448 76 002
Moderbolagets rapport
6ver tota I regsu Itat pp Belopp i MKR Not 2021 2020
Belopp i MKR Not 2021 2020 EGET KAPITAL OCH SKULDER 16
Bundet eget kapital
Periodens resultat 824 75 Aktiekapital 165 150
Ovrigt totalresultat - - Fritt eget kapital
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 824 75 Overkursfond Ry 39375
Balanserat resultat -3553 -1180
Arets resultat 824 75
Summa eget kapital 40946 38421
Obeskattade reserver 17 85 14
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 3497 -
Obligationslan 13 27202 27255
Derivat 13 30 225
Ovriga langfristiga skulder 13 - 457
Summa langfristiga skulder 30729 27937
Kortfristiga skulder
Obligationslan 1204 3080
KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT- OCH BALANSRAKNING Foretagscertifikat 13 11169 5418
Moderbolagets verksamhet bestar av koncernovergripande funktioner Leverantdrsskulder 13 2 5
sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och finanshan- Aktuella skatteskulder 9 138 9
tering. Bolaget har 34 anstallda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna Skuld cash collaterals 13 5607 R
uppgick under perioden till -112 mkr (-122). Ovriga skulder 13 1043 622
SBB genomférde under perioden emissioner av stamaktier av serie B och D Upplupna kostnader och forutbetalda intskter 18 °2 4%
om 2g337 mkr efter emispsionskostnader. Under perioden |6stes delar av en Summa kortfristiga skulder 19688 9630
tidigare emitterad hybridobligation om 3,3 mdkr och en ny hybridobliga-
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 91448 76 002

tion om EUR 500 m emitterades.

SBB ARSREDOVISNING 2021 109



Moderbolagets forandringar

i eget kapital

Moderbolagets kassaflode

Belopp i MKR Belopp i MKR Not 2021 2020
R Balan- Totalt
Aktie- Overkurs- serat eget Den I6pande verksamheten
kapital fond” resultat kapital Resultat efter finansiella poster 704 132
Ingdende eget kapital 2020-01-01 134 22628 155 22917 Rintenetto -816 .87
Erlagd ranta -2 052 -568
Arets resultat - - 75 75 Erhallen ranta 2263 918
Ovrigt totalresultat - - - - Skatt B -
Arets totalresultat 75 75 Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
Apport-/kvittnings-/nyemission 16 4266 - 4282 foréndringar av rérelsekapital o 394
Emission hybridobligation - 10333 - 10333 . e - )
o . ) Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital
Emission tvingande konvertibel . 2148 . 21E Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 185 -236
Utdelning - - 1453 1453 Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -22 -8 051
Skatteeffekt eget kapital - - 118 118 Kassafléde fran den lépande verksamheten 257 7893
Utgdende eget kapital 2020-12-31 150 39375 -1105 38421
Investeringsverksamheten
Investering i dotterforetag -6 090 -1717
Ingdende eget kapital 2021-01-01 150 39375 1105 38421 [|nvesteringariintressebolag s -
Uppkomna fordringar hos koncernforetag -3471 -12 354
o Foréndring av fordringar hos intresseféretag 473 -648
Arets resultat - - 824 824 e ) X e
B Forandring av finansiella tillgangar -525 347
Ovrigt totalresultat - - - - Forandring av andra langfristiga fordringar - -134
Arets totalresultat - - 824 824 Kassafléde fran investeringsverksamheten -17458  -14505
Nyemission 5 2332 - 2337
Emission hybridobligation - 4975 - 4975 Finansieringsverksamheten
Emission teckningsoptioner - 58 - 58 Nyemission - 665
Inlésen preferensaktier _ 15 5 20 Emission hybridobligation 4975 10333
Inlsen del av hybridobligation - 3110 154 3263  Cmissiontvingande konvertibler a2
. . . Emission teckningsoptioner 58 -
Inlésen/konvertering tvingande 9 -105 -28 -125 . . e
konvertibler Inlésen hybridobligationer -3263 -
Utdelning . . 2287 2087 Inlosen preferensaktier -20 -
. Erhéllna koncernbidrag 411 -
Skatteeffekter eget kapital - - 24 24 Utbetald utdelning 1846 853
Utgdende eget kapital 2021-12-31 165 43510 -2729 40946 Upptagna lan 13178 14922
U Hela éverkursfonden utgér fritt eget kapital Amortering lan 6020 =209
Foréndring cash collaterals 5607 -
Forandring av 6vriga langfristiga skulder -457 -287
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 12 493 23720
Periodens kassaflode -4708 1322
Likvida medel vid periodens bérjan 12 986 11 664
Likvida medel vid periodens slut 14 8278 12 986
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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 tilldgg som anges i RFR 2. Det innebar att IFRS tillampas med de
avvikelser som anges nedan.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med 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 koncernméssiga 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

Moderforetaget tillampar undantaget att inte véardera finansiella garantiav-
tal till forman for dotter- och intresseforetag samt joint ventures i enlighet

med reglerna i IFRS 9 utan tillampar istéllet principerna fér vardering enligt
IAS 37 Avsattningar, eventualforpliktelser och eventualtillgangar.

Obeskattade reserver
| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten

skatteskuld. | koncernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver
upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

NOT 2 Vasentliga uppskattningar och bedomningar

For vasentliga uppskattningar och bedémningar, se not 3 for koncernen

NOT 3 Arvode till revisor

NOT él;L Anstdllda och personalkostnader

For loner och ersattningar till anstallda och ledande befattningshavare
samt information om antal anstallda, se not 8 for koncernen.

NOT 5 Resultat fran andelar i koncernbolag

2021 2020
Erhalina utdelningar - 138
Resultat fran andelar i koncernforetag - 28
Summa - 166

NOT @ Ranteintadkter och liknande resultatposter

Tillgdngar virderade till upplupet anskaffningsvirde 2021 2020
Ranteintakter fran koncernbolag 2125 825
Ovriga ranteintakter 129 102
Summa 2254 927

NOT ;5 Rantekostnader och liknande resultatposter

Skulder varderade till verkligt virde i resultatet 2021 2020
Rantekostnader, rantederivat -16 -53
Valutakursdifferenser, rantederivat 18 -18
Summa redovisat i resultatet (finansiella poster) 2 -71
Skulder varderade till upplupet anskaffningsvarde 2021 2020
Rantekostnader till koncernbolag -1412 -216
Ovriga rantekostnader -497 -437
Valutakursdifferenser, finaniella poster * -185 277
Ovriga finansiella kostnader -145 -128
Summa -2238 -504
Summa réntekostnader och tillhérande resultatposter -2236 -575
* ej berakning enligt effektivrantemetoden
NOT Bokslutsdispositioner
2021 2020
Erhallet koncernbidrag 411 -
Lamnat koncernbidrag - -48
Avsattning till periodiseringsfond -71 -14
Summa 340 -62

Ernst & Young AB 2021 2020
Revisionsuppdraget 13 10
Skatteradgivning - 1
Summa 13 11
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Redovisat virde

Direktagda Kapital- 2021- 2020-
NOT Skatt dotterbolag Sate Aktier andel 12-31  12-31
SBB i Norden AB (publ)
2021 2020 Org.nr 559053-5174 Stockholm 20516 611 100% 2281 2281
Aktuell skatt 45 11 Aktiebolaget Hogkullen
Org.nr 559002-5465 Stockholm 10000000 100% 334 334
Forandring av uppskjuten skatt avseende tempordra skillnader -175 17 .
- SBB Option AB
Redovisad skatt -220 6 Org.nr 559062-6262  Stockholm 50000  100% 65 7
Kuststaden Holding AB
Avstamning av effektiv skattesats 2021 2020 Org.nr 556875-2173 Oskarshamn 26735251 100% 623 623
Resultat fore skatt 1044 69 Sérmlandsporten AB
Skatt enligt géllande skattesats for moderbolaget 215 -15 0rg.nr 556716-3034 Stockholm 1000 100% 203 203
(20,6%/21,4%) Karlbergsvagen 77
X Fastighets AB (publ)
ff :
Skatteeffekt av Org.nr559084-4352  Stockholm 15102878 99% 191 191
Andra skattesatser som tillampats inom bolaget - 1 ;
o X Hemfosa Fastighets AB
Skatt hanférlig till tidigare ar -10 -2 Org.nr 556917-4377 Stockholm 148 810683 98% 23354 23058
Ej skattepliktiga intdakter 199 35 SBB Treasury OY
Ej avdragsgilla kostnader -164 31 Org.nr 3147399-4 Helsingfors 1000 100% 1 1
Ej bokférda kostnader som ska dras av 145 - Amasten Fastighets AB
Aktivering av underskott -175 17 Org.nr 556580-2526 Stockholm 475639 196 63% 6455 -
Redovisad skatt 220 6 Redovisat vérde
Effektiv skattesats 211% 8,3% i moderforetaget 33686 26698
L . Direktégda dotterbolag redovisas i tabellen ovan. Ovriga i koncernen
Avstamning uppskjuten skattefordran 2021-12-31 2020-12-31 ingaende bolag framgar av respektive dotterbolags arsredovisning.
Ingaende redovisat varde 180 45
Underskottsavdrag -63 135
Utgdende redovisat virde 117 180
Avstamning uppskjuten skattefordran 2021-12-31 2020-12-31 NOT j;L j;L Andelar i intressebolag/joint ventures
Ingédende redovisat varde 180 45
Skatt redovisad i resultatrékningen -175 17 2021-12-31 2020-12-31
Skatt redovisad mot eget kapital 112 118 Ingdende anskaffningsvarden - -
Utgdende redovisat véirde 117 180 Arets anskaffningar 7844 -
Utgdende redovisat virde 7844 -
1 For ytterligare detaljer se not 16 i koncernredovisningen.
NOT Andelar i koncernféretag
2021-12-31 2020-12-31 2 ;
Ingdende anskaffningsvarden 26 698 24232 NOT Fordringar hos koncernféretag
Forvarv/aktiedgartillskott 6988 2466
Nedskrivningar _ _ 2021-12-31 2020-12-31
Forsaljningar _ _ Ingdende bokfort varde 34 044 18 822
Utgaende redovisat virde 33686 26 698 Tillkommande fordringar 152 109 76 764
Avgadende fordringar -147 198 -61 542
Utgdende redovisat virde 38955 34044
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Kreditrisk

Moderforetaget tillampar en ratingbaserad metod for berdkning av
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 bedomer 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 ndgon koncernintern fordran. Moderféretagets fordringar pa
dess dotterforetag ar efterstéllda externa langivares fordringar for vilka
dotterforetagets fastigheter ar stéllda som sakerhet. Moderforetaget
tilldmpar den generella metoden pa de koncerninterna fordringarna.
Moderforetagets forvantade forlust vid fallissemang beaktar dotterfo-
retagens genomsnittliga belaningsgrad (Loan to Value) samt forvantat
marknadsvarde vid en patvingad forsaljning. Baserat pa moderféretagets
beddmningar enligt ovanstaende metod med beaktande av 6vrig kand
information och framatblickade faktorer bedoms forvantade kreditforlus-
ter inte vara vasentliga och ingen reservering har darfor redovisats.



NOT 13 Finansiella instrument

Viardering av finansiella tillgangar och skulder Likviditets- och finansieringsrisk
Moderbolagets kontraktsenliga aterbetalningar av finansiella skulder
Finansiella tillgdngar/  Finansiella tillgangar/ framgar av tabellen nedan. Skulder har inkluderats i den period nar aterbe-
skulder varderade  skulder véarderade till talning tidigast kan krévas.
till verkligt varde via upplupet anskaff-
resultatet ningsvérde 2021-12-31
2021- 2020- 2021- 2020- Loptidsanalys <1ér 1-3 ar 3-5ar >5 ar Totalt
Mkr 12-31 12-31 12-31 12-31 Skulder till kreditinstution - 3497 - - 3497
Finansiella tillgangar Obligationslan 1204 5315 13164 8723 28406
Fordringar hos koncernforetag - - 38955 34044 Foretagscertifikat 11169 - - - 11169
Fordringar hos intresseféretag/ - - 175 81 Leverantorsskulder 2 - - - 2
joint ventures Skuld cash collaterals - 5607 - - 5607
Derivatinstrument 533 129 . ) Ovriga kortfristiga skulder 1043 - - - 1043
Finansiella tillgdngar varderade 1 520 1050 - - Summa 13418 14 419 13 164 8723 49724
till verkligt varde
Kundfordringar - - 1 -
PO . . 2020-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar - - 43 806
o K Loptidsanalys <1ar 1-3ar 3-5ar >5 ar Totalt
Likviditetsplaceringar - - 254 -
Obligationslan 3080 4349 9425 13482 30335
Kassa och bank - - 8278 12968
Foretagscertifikat 5418 - - - 5418
Summa 2053 1179 47 706 47 899 .
Ovriga langfristiga skulder - 457 - - 457
) ) Leverantdrsskulder 5 - - - 5
Finansiella skulder B
. o Ovriga kortfristiga skulder 622 - - - 622
Skulder till kreditinstitut - - 3497 -
L . Summa 9125 4806 9425 13482 36 837
Obligationslan - - 28 406 30335
Foretagscertifikat - - 11169 5418
Ovriga langfristiga skulder - - - 457
Derivatinstrument 30 225 - -
Leverantorsskulder - - 2 5
Skuld cash collaterals - - 5607 -
Ovriga kortfristiga skulder - - 1043 622
Summa 30 225 49724 36 837

Vardering till verkligt virde
Tabellen nedanfor visar koncernens finansiella instrument varderade till verkligt varde, utifran hur klassificeringen i verkligt vardehierarkin gjorts.

2021-12-31 2020-12-31
Noterade priser pa Andra obser-  Ejobserver- Noterade priser pa Andra obser- Ej observer-
aktiva markander verbaraindata bar indata aktiva markander verbaraindata bar indata

Mkr (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3) (Niva 1) (Niva 2) (Niva 3)
Tillgangar varderade till verkligt virde
Finansiella tillgdngar varderade till verkligt varde 1520 - - 1050 - -
Derivatinstrument - 533 - - 129 -
Likviditetsplaceringar 254 - - - - -
Tillgangar for vilka upplysning om verkligt virde ldmnas
Fordringar hos koncernforetag - - 38955 - - 34044
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures - - 175 - - 81
Skulder varderade till verkligt virde
Derivatinstrument - 30 - - 225 -
Skulder for vilka upplysning om verkligt varde lamnas
Skulder till kreditinstitut - - 3497 - - -
Obligationslan - - 28 406 - - 30335
Foretagscertifikat - - 11169 - - 5418
Ovriga langfristiga skulder - - - - - 457

Det har inte skett nagra forflyttningar mellan nivaerna i hierarkin for verkligt varde under 2021 eller 2020.
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NOT 1@}' Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2021-12-31 2020-12-31

NOT 2@ Eventualforpliktelser

2021-12-31 2020-12-31

Forutbetald férvarvskostnad 9 10 Borgensforbindelser till forman for koncernforetag 12736 14 211
Forbetald forsakring 9 7 Redovisat virde 12736 14211
Forutbetald ranta 14 10
Forutbetalda leverantérsfakturor 8 -
Ovrigt 2 2 2 ﬂ
Redovisat virde 42 29 . . °
NOT Transaktioner med narstaende
Transaktioner med nérstaende 2021
Férsiljning av Fordran pa Skuld pa
NOT Likvida medel Finansiella tillgdngar  varor/tjénster Ridntor balansdagen balansdagen
Koncernbolag 119 713 38955 -
2021-12-31 2020-12:31  Summa 119 13 38955 -
Kassa och bank 8278 12986
Redovisat varde 8278 12986 fransaktioner med nérstiende 2020
Férsiljning av Fordran pa Skuld pa
Finansiella tillgdngar  varor/tjénster Réntor balansdagen balansdagen
1 Koncernbolag - 609 34044 -
NOT (3 Eget kapital Summa - 609 34044 -

Per den 31 december 2021 bestar aktiekapitalet av 209 977 491 sta-
maktier av serie A, 1 241 164 407 stamaktier av serie B och 193 865 905
stamaktier av serie D med ett kvotvdrde om 0,1 kr. Se dven upplysningar i
koncernens not 21 Eget kapital.

NOT 1 23 Obeskattade reserver
2021-12-31 2020-12-31

Periodiseringsfond 85 14
Redovisat virde 85 14

NOT 1 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2021-12-31 2020-12-31

Upplupna personalkostnader 9 6
Upplupna rantor 515 488
Ovriga poster 1 2
Redovisat virde 525 496

NOT 1@ Stallda sakerheter

Moderbolaget har inga stéllda sakerheter.
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Bolagets transaktioner med narstaende inbegriper utlaning till dotterfore-
tag och pa de lanen belopande rénta. Lan inom koncernen ar efterstallda
och har under aret 16pt med 2 procent ranta som betalats kvartalsvis.

For information om ersattningar till ledande befattningshavare se

personalnot i koncernens not 8.

NOT 22 Handelser efter balansdagen

For handelser efter balansdagen, se not 31 for koncernen.

NOT 23 Forslag till vinstdisposition

2021-12-31

Till arsstammans forfogande star foljande vinstmedel:
Overkursfond
Balanserat resultat

Arets resultat

43510234623
-3552 882 497
823589 320

Disponeras sa att:
Till aktiedgare utdelas (1,32 kronor per stamaktie A + B)

40 780 941 447

1919467 305

Till aktiedgare utdelas (2,00 kronor per stamaktie D) 387731810
I ny rakning overfores 38473 742 331
40 780 941 447

Styrelsens yttrande ¢ver utdelningen finns pa sidan 79.



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 stéllning och resultat

samt att forvaltningsberéttelsen ger en rattvisande dversikt 6ver utvecklingen av koncernens och
bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhets-
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 37, har godkants for utfardande av styrelsen.

Stockholm den 25 mars 2022

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 1 april 2022.
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen

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 2021 med undantag
for bolagsstyrningsrapporten och hallbarhetsrapporten pa sidorna 76-79
respektive 37-65. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 66-115 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 de 31 december 2021
och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredo-
visningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2021 av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International Financial
Reporting Standards (IFRS), sa som de antagits av EU, och arsredo-vis-
ningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrnings-rapporten och
héllbarhetsrapporten pa sidorna 76-79 respektive 37-65. Férvaltningsbe-
rattelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen fér moderbolaget och koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncern-re-
dovisningen 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 forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta innefattar
att, baserat pa var basta kunskap och 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 tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden
Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen r 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 koncernredovisningen 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
genomfordes revisionsatgarder som utformats for att beakta var bedom-
ning av risk for vasentliga fel i arsredovisningen och koncernredovisningen.
Utfallet av var granskning och de granskningsatgarder som genomforts
for att behandla de omraden som framgar nedan utgor grunden for var
revisionsberattelse.

Beskrivning av omrddet

Det verkliga vardet for koncernens forvaltningsfastigheter uppgick den
31 december 2021 till 149 335 Mkr och vardefoérandringarna till 21 620
Mkr. Per balansdagen som avslutas 31 december 2021 har hela fastig-
hetsbestandet varderats av extern varderare. Forvaltningsfastigheter
ar beloppsmassigt den mest vasentliga posten i koncernens balansrak-
ning. 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 avkastningsbaserade enligt kassaflédesmodellen
och dels ortsprismetoden for byggratter. Kassaflodesmodellen

innebar att framtida kassafléden prognostiseras. Fastigheternas
direktavkastningskrav bedéms utifran varje fastighets unika risk samt
gjorda transaktioner pa marknaden. Ortsprismetoden innebér att
beddmningen av vardet sker utifran jamforelser 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 &r att betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i
var revision. En beskrivning av vardering av fastighetsinnehavet framgar
av avsnittet Fastigheter pa sidan 69 och not 14 samt not 3 avseende
vasentliga uppskattningar och bedémningar.
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Hur detta omrdde beaktades i revisionen

I var revision har vi utvarderat och granskat bolagets process for
fastighetsvardering, bland annat genom att utvardera tillampad
varderingsmetod och indata i varderingarna.

Vi har utvarderat de externt anlitade varderingsspecialisternas
kompetens och objektivitet. Vi har dven granskat de gallande
uppdragsavtalen i var utvardering av deras objektivitet och uppdrag.

Vi har utfért substansanalytisk granskning dar vi for olika
kategorier av fastigheter satt forvantningar pa vardeférandringar
utifran tillgédnglig marknadsinformation. Dar utfall avviker fran satta
férvantningar har uppféljning genomforts genom olika substans-
granskningsatgarder.

Med stod av vara varderingsspecialister har vi ocksa substans-
granskat rimligheten i gjorda antaganden for ett urval uppgaende
till 25 % av fastigheterna som direktavkastningskrav, vakansgrad,
hyresintakter och driftkostnader.

Vi har substansgranskat indata avseende hyror och driftkostnader
i anvanda i varderingarna mot koncernens externa redovisning.

Vi har substansgranskat genomforda forsaljningar och jamfort
forsaljningspriser mot senaste vardering i syfte att analysera
varderingarnas tillforlitlighet.

Vi har ocksa gjort jamforelser mot kand marknadsinformation

Vi har bedomt huruvida lamnade upplysningar i arsredovisningen
ar andamalsenliga.



Goodwill

Beskrivning av omrddet

Koncernen redovisar 6 066 Mkr i Goodwill per 31 december
2021 for genomforda rorelseforvarv hanforligt till skillnaden mellan
anskaffningsvardet for de forvarvade aktierna och det verkliga vardet
for de forvarvade nettotillgangarna. Koncernen ska prova vardet pa
Goodwill for nedskrivningsbehov arligen eller nar handelser eller
andrade forutsattningar 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 87 och not
13 samt not 3 avseende vasentliga uppskattningar och bedémningar.

Med anledning av de manga antaganden och bedémningar som sker
i samband med varderingen av goodwill anser vi att detta omrade ar att
betrakta som ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

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.

e Vihar med stod av vara varderingsspecialister utvarderat anvdanda
varderingsmetoder och berdkningsmodeller, bedémt rimligheten i
gjorda antaganden och analyserat kanslighetsanalyser.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.

Beskrivning av omrddet

Koncernen har under aret 2021 forvarvat forvaltningsfastigheter for
ett belopp om 52 474 Mkr och salt for ett belopp om -19 381 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 69, not 14 avseende resultatrakningens intdkter samt not 3
avseende vasentliga uppskattningar och bedomningar.

Hur detta omrdde beaktades i revisionen

| var revision har vi utvarderat och granskat bolagets process for
bedémning av klassificering och redovisning av férvarvade och salda
forvaltningsfastigheter.

Vi har substansgranskat redovisningen av genomforda forvarv och
forséljningar med avseende pa tidpunkt for redovisning, képeskilling
och forekomsten av eventuella sérskilda villkor mot underliggande
avtal.

Vi har ocksa granskat protokoll fran styrelsemoten for att verifiera
att andmansenliga och erforderliga beslut tagits rorande férvarv och
forsaljningar.

Vi har granskat lamnade upplysningar i arsredovisningen.
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Annan information 3n arsredovisningen och koncernredovisningen
Detta dokument innehaller dven annan information @n arsredovisningen
och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-65 och 121-128.
Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren 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 ¢vervdaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beak-
tar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer
om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstédllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren som har ansvaret for att
arsredovisningen och koncernredovisningen uppréattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande
direktoren 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 upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar
styrelsen och verkstéllande direktoren for bedémningen av bolagets
férmaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt,

om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten
och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser
att likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovisningen
och koncernredovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar 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 forvantas paverka
de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen
och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av arsredo-
visningen och koncernredovisningen finns pa Revisorsinspektionens
webbplats. Denna beskrivning ar en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Revisorns granskning av férvaltning och forslaget till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust
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 2021 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 utfért 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 angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlépande
beddma bolagets och koncernens ekonomiska situation, och att tillse att
bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen
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och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt. Verkstallande direktéren ska skota den I6pande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgdrder som ar nodvandiga for att bolagets bokféring ska fullgoras i
overensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pa
ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot eller
verkstallande direktéren i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

¢ pa nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets
vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptéacka 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.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvaltningen
finns pa Revisorsinspektionens webbplats. Denna beskrivning ar en del av
revisionsberattelsen.



Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi
dven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande direktoren har
upprattat arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap.
4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden for Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) for ar 2021.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstadgade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten # / sha256: [f9205¢327631
334c5a481a46959aed6bedealaaZaefc324c25cce7589a712b9ab].
upprattats i ett format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund fér uttalande
Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR 18 Revisorns
granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt denna rekommenda-
tion beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga
som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret for

att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det finns en sadan
intern kontroll som styrelsen och verkstallande direktéren bedomer
nodvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sékerhet om Esef-rapporten i
allt vdsentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i 16 kap. 4
a § lagen (2007:528) om védrdepappersmarknaden, pa grundval av var
granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfér vara granskningsatgarder
for att uppna rimlig sékerhet att Esef-rapporten dr upprattad i ett format
som uppfyller dessa krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti
for att en granskning som utférs enligt RevR 18 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

férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund
i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for revisions-
féretag som utfor revision och dversiktlig granskning av finansiella
rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och naraliggande tjanster
och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket innefattar
dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska
krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhdmta bevis om
att Esef-rapporten har upprattats i ett format som mojliggor enhetlig
elektronisk rapportering av arsredovisningen och koncernredovisning.
Revisorn valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom att
beddéma riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbedémning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta for
hur styrelsen och verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte
att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten
i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en utvardering
av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktérens antaganden.

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen en teknisk validering av
Esef-rapporten, dvs. om filen som innehaller Esef-rapporten uppfyller den
tekniska specifikation som anges i kommissionens delegerade férordning
(EU) 2019/815 och en avstamning av att Esef-rapporten éverensstdmmer
med den granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
76-79 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 évriga delar samt i 6verensstammelse med
arsredovisningslagen.

Ernst & Young AB, Box 7850 103 99 Stockholm utsags till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden ABs (publ) revisor av
bolagsstdmman den 5 maj 2021 och har varit bolagets revisor sedan 28 mars 2017.

Stockholm den 1 april 2022
Ernst & Young AB

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor
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Revisorns ra pport over Oversiktlig granskning
av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden ABs (publ) hallbar-
hetsredovisning samt yttrande avseende den lagstadgade

hallbarhetsrapporten

Till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org.nr 556981-7660

Inledning

Vi har fatt i uppdrag av styrelsen i Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) (SBB) att 6versiktligt granska SBBs hallbarhetsredovisning for ar
2021. Foretaget har definierat hallbarhetsredovisningens omfattning pa
sidan 38 i detta dokument varav den lagstadgade hallbarhetsrapporten
definieras pa sidan 38.

Styrelsens och foretagsledningens ansvar

Det &r styrelsen och foretagsledningen som har ansvaret for att uppratta
hallbarhetsredovisningen inklusive den lagstadgade hallbarhetsrapporten
i enlighet med tillampliga kriterier respektive arsredovisningslagen.
Kriterierna framgar pa sidan 38 i hallbarhetsredovisningen, och utgérs av
de delar av ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhetsredovisningen. Detta
ansvar innefattar dven den interna kontroll som bedéms nédvandig for
att uppratta en hallbarhetsredovisning som inte innehaller vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhetsredovisningen grundad
pa var oversiktliga granskning och ldmna ett yttrande avseende den
lagstadgade hallbarhetsrapporten. Vart uppdrag ar begrénsat till informa-
tionen i detta dokument och den historiska information som redovisas och
omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfért var 6versiktliga granskning i enlighet med ISAE 3000
Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och éversiktliga granskningar av
historisk finansiell information. En 6versiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for upprattandet
av hallbarhetsredovisningen, att utféra analytisk granskning och att vidta
andra Oversiktliga granskningsatgarder. Vi har utfort var granskning
avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten i enlighet med FARs
rekommendation RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbar-
hetsrapporten. En 6versiktlig granskning och en granskning enligt RevR
12 har en annan inriktning och en betydligt mindre omfattning jamfort
med den inriktning och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i 6vrigt har.
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Revisionsforetaget tillampar I1SQC 1 (International Standard on Quality
Control) och har darmed ett allsidigt system for kvalitetskontroll vilket
innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av
yrkesetiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i
lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i forhallande till SBB enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

De granskningsatgdrder som vidtas vid en oversiktlig granskning och
granskning enligt RevR 12 gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en
sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som
skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning och granskning enligt RevR
12 har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en
revision har.

Var granskning av hallbarhetsredovisningen utgar fran de av styrelsen
och foretagsledningen valda kriterier, som definieras ovan. Vi anser att
dessa kriterier &r lampliga for upprattande av hallbarhetsredovisningen.

Vianser att de bevis som vi skaffat under var granskning ar tillrackliga
och dndamalsenliga i syfte att ge oss grund for véara uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pa var 6versiktliga granskning har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att hallbarhetsredo-
visningen inte, i allt vasentligt, ar upprattad i enlighet med de ovan av
styrelsen och foretagsledningen angivna kriterierna.

En lagstadgad hallbarhetsrapport har upprattats.

Stockholm den 1 april 2022

Ernst & Young AB

Marianne Férander
Specialistmedlem i FAR

Mikael Ikonen
Auktoriserad revisor






Definitioner

Finansiella definitioner

Aktuellt substansvirde (EPRA NTA), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till stamaktien, exkl. eget kapital
tillhérande preferens- och D-aktier, innehav utan bestdmmande inflytande
och hybridobligationer med aterlaggning av goodwill och réantederivat och
tilldgg av stampelskatt for fastigheter i Finland och med avdrag fér bedémd
verklig uppskjuten skatt om 5,15 procent med undantag for bostader som
har ett bedémt avdrag om O procent.

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande mdtt pa storleken pd eget
kapital berdknat pd ett for bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt

Definitionen har andrats sa att en justering gors for stampelskatt for finska
fastigheter, vilket ar en justering som anges i EPRAS riktlinjer. Dessutom har
avdraget for uppskjuten skatt dndrats fran ett schablonmassigt avdrag pa
5,5 procent till ett avdrag pa 5,15 procent med undantag for bostader som
har ett avdrag pa 0 procent for att battre spegla fastighetsmarknaden. Enligt
tidigare definition skulle EPRA NTA varit 56 956 mkr (29 247) motsvarande
39,25 kr per aktie (22,00) och 39,24 kr per aktie (20,52) efter utspadning.

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

Antal utestaende 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 anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Ej pantsatt kvot, ggr
Ej pantsatta tillgangar i forhallande till netto icke sakerstalld skuld.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa SBB:s finansiella risk.

EPRA

European Public Real Estate Association &r en intresseorganisation for
borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa som bl.a. satter
standards avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA Earnings, kr

Forvaltningsresultat efter utdelning till preferensaktiedgare och inneha-
vare av D-aktier och férvaltningsresultat hanforligt till minoritetsandelar
med avdrag for vardeforandringar pa fastigheter minus skatt relaterat

till intressebolag och joint ventures och ranta pa hybridobligationer och
kostnader for fortidsinldsen lan med avdrag for berdknad aktuell skatt
hanforligt till forvaltningsresultatet. Med skattepliktigt forvaltningsresultat
avses forvaltningsresultat med avdrag for bl.a. skattemaéssigt avdragsgilla
avskrivningar och ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om férvaltnings-resultatet berdknat pa ett for
bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Definitionen har andrats sa att kostnader for fortidsinlosen av lan aterlaggs,
vilket &r en justering som anges i EPRAs riktlinjer. Enligt tidigare definition
skulle EPRA Earnings varit 2 096 mkr (1 663) motsvarande 1,52 kr (1,31) per
aktie och 1,51 kr (1,27) per aktie efter utspadning.

Férvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och skatt.

Nyckeltalet ger ett mdtt pG verksamhetens resultatgenerering oaktat
vdrdeférdndringar.

Genomsnittligt antal preferensaktier
Antalet utestdende preferensaktier vagt éver perioden.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestdende stamaktier vagt 6ver perioden.
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Genomsnittlig rénta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad ranta for rantebarande skulder vid
periodens utgang exklusive outnyttjade kreditfaciliteter.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Genomshnittlig rintebindning, 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 aterldggning av
redovisad uppskjuten skatteskuld i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar
Kvarstaende loptid till slutforfall for rantebdrande skulder.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella risk.

Kassafléde fran den I6pande verksamheten, kr
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fére forandring av rorelsekapi-
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 bestdammande inflytande och
hybridobligationer, med aterlaggning av redovisad uppskjuten skatteskuld,
goodwill hanforlig till uppskjuten skatt och réantederivat och tilldgg av
stampelskatt for finska fastigheter

Nyckeltalet ger ett justerat och kompletterande matt pd storleken pd eget
kapital berdknat pa ett fér bérsnoterade fastighetsbolag enhetligt sdtt.

Definitionen har andrats sa att en justering gors for stampelskatt for finska
fastigheter, vilket ar en justering som anges i EPRAS riktlinjer. Enligt tidigare
definition skulle EPRA NRV varit 64 314 mkr (37 028) motsvarande 44,32 kr
per aktie (27,85) och 44,31 kr per aktie (25,98) efter utspadning.

Nettoskuld, kr
Skulder till kreditinstitut, obligationslan samt féretagscertifikat 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 forhallande till genomsnittligt antal stamaktier A och
B for perioden.

Rantetackningsgrad, ggr

Forvaltningsresultat (senaste 12 man) med avdrag for vardeforandringar
pa fastigheter minus skatt relaterat till intressebolag och joint ventures
efter aterlaggning av finansnetto i relation till rantenetto exkl. kostnader
for fortidslosen av [an och leasingkostnader

Nyckeltalet anvénds for att belysa finansiell risk.

Soliditet, %
Redovisat eget kapital i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvdnds fér att belysa SBB:s finansiella stabilitet.

Sakerstalld belaningsgrad, %
Sakerstallda skulder i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds for att belysa SBB:s finansiella stabilitet.



Fastighetsrelaterade definitioner

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens utgang

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid periodens utgang

BTA
Bruttoarea

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) i férhallande till summan av fastig-
heternas verkliga varde vid utgangen av perioden exkl. fastighetsvarde
avseende byggratter och projektfastigheter.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa avkastningsniva for driftnettot i
férhdllande till fastigheternas vdrde.

Driftnetto, kr
Hyresintakter minus fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintakter i forhallande till hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta bedémningen av hyresintdkter i
forhdllande till det totala virdet pG mdjlig 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 forhallande till arshyra for samhallsfastigheter.
Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med avdrag for hyresforluster.

Hyresvarde, kr
Avser kontrakterade hyror med tillagg for 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 hyresintdkterna som finns kvar efter
direkta fastighetskostnader.
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Berdkning av alternativa nyckeltal

Avkastning pa eget kapital

EPRA Earnings

Belopp i mkr 2021 2020 Belopp i mkr 2021 2020
Periodens resultat 25601 8672 Forvaltningsresultat 5690 2434
IB Eget kapital 51756 30896 Resultat hanforligt till preferensaktier -2 -3
UB Eget kapital 82971 51756 Resultat hanforligt till D-aktier -388 -262
Genomsnittligt eget kapital 67 364 41326 Resultat hanforligt till hybridobligation -496 -332
Avkastning pa eget kapital 38% 21% Forvaltningsresultat hanforligt till minoritetsandel -18 -9
Justering for intresseféretag/joint ventures -2 443 -
Kostnader fortidsinlosen lan 155 199
Belaningsgrad Betald skatt 247 -165
Belopp i mkr 2021 2020 Forvaltningsresultat efter betald skatt 2251 1862
Skulder till kreditinstitut 23732 12064 Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1379982887 1270977083
Obligationslan 53094 37783 Resultat per stamaktie A och B 1,63 1,47
Foretagscertifikat 11169 5418 Genomsnittligt antal stamaktier A /B efter utspadning 1391161963 1312784970
Likvida medel/likviditetsplaceringar 9890 -13 606 Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 1,62 1,42
Nettoskuld 78 105 41 659
Balansomslutning 194 517 120231
Beldningsgrad 40% 35% Justerad soliditet
Belopp i mkr 2021 2020
Eget kapital 82971 51756
Direktavkastning Uppskjuten skatt exkl. uppskj skatt hanf till goodwill 8647 5031
Belopp i mkr 2021 2020 Summa 91 618 56 787
Driftnetto enligt intjdningsformagan 5130 3487 Balansomslutning 194517 120231
Forvaltningsfastigheter 149 335 90 185 Justerad soliditet 47% 47%
Byggratter och pagaende projekt -14 062 -9 056
Fastighetsvarde exkl. byggratter 135273 81129
Direktavkastning 3,8% 4,3%  Resultat per stamaktie A& B
Belopp i mkr 2021 2020
Periodens resultat 25601 8672
Ej pantsatt kvot Resultat hanforligt till preferensaktier -2 -3
Belopp i mkr 2021 2020 Resultat hanférligt till D-aktier -388 262
Immateriella anlaggningstillgangar 6066 6319 Resultat hanforligt till hybridobligation -496 -332
Ej pantsatta fastigheter 115644 66534 Resultat hanférligt till minoritetsandel -1018 74
Nyttjanderdtt tomtratt 639 614 Resultat hinforligt till stamaktie A och B 23697 8001
Inventarier 48 22 Genomsnittligt antal stamaktier A och B 1379982887 1312784970
Uppskjutna skattefordringar 1198 1009 Resultat per stamaktie A och B 17,17 6,09
Finansiella anlaggningstillganger exkl. derivat 24995 6625 Genomsnittligt antal stamaktier A och B efter 1391161963 1312784970
Likviditetsplaceringar 53 1793 utspadnng
Kundfordringar och évriga fordringar 2178 2489 Resultat per stamaktie A och B efter 17,03 6,09
Derivat 547 129 utspédning
Ej pantsatta tillgdngar 151 368 85533
Ej sakerstallda Ian 64263 42736
Likvida medel -9.837 -13 606
Netto icke sdkerstalld senior skuld 54 426 29130
Ej pantsatt kvot 2,78 2,94
Ekonomisk uthyrningsgrad
Belopp i mkr 2021 2020
Hyresintakter enligt intjaningsformaga 7017 4839
Hyresvérde enligt intjaningsférmaga 7 456 5170
Ekonomisk uthyrningsgrad 94,1% 93,6%
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Réntetackningsgrad Substansvirde

Belopp i mkr 2021 2020 Belopp i mkr 2021 2020
Forvaltningsresultat (rullande 12 man) 5690 2434 Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande
Justering for intresseféretag/joint ventures -2443 - inflytande
Justerat forvaltningsresultat (rullande 12 man) 3247 2434 Eget kapital 82971 51756
Aterliggning finansnetto Hybridobligation -16 750 -14 480
Rénteintdkter och liknande resultatposter -274 -166 Innehav utan bestdmmande inflytande 4073 411
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) 1011 973 Fget kapital exkl. innehav utan bestimmande
inflytande 62 148 36 865
Kostnader fortidslésen lan (rullande 12 man) 155 199 . .
Preferensaktiekapital - -15
Valutakursdifferenser (rullande 12 man) -118 -118 X .
D-aktiekapital -5964 -5531
Tomtréttsavgalder (rullande 12 man) 21 25 o .
s | f 795 013 Aterldggning av derivat -517 138
umma aterldggning finansnetto
EENINE Goodwill hanforlig till uppskjuten skatt -1781 -2044
Forvaltningsresultat (rullande 12 man) exkl. finansnetto 4042 3347 L )
Ovrig goodwill -4 285 -4275
Rdntenetto o
) b liknand | Aterlaggning skulddel av tvingande konvertibel - 541
Ranteintdkter och liknande resultatposter 274 166
P Stampelskatt finska fastigheter 202 148
Rantekostnader och likn. poster (rullande 12 man) -1011 -973 o )
Aterlaggning av uppskjuten skatt 10428 7075
Summa rintenetto -737 -807
R . p 55 a1 Avdrag uppskjuten skatt -2 877 -2236
antetdckningsgra () ) , -
gsgrad (ger) Aktuellt substansvirde (EPRA NTA) 57354 30665
Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie 39,52 23,07
soliditet Aktuellt substansvarde (EPRA NTA), kr/aktie
(utspétt) 39,52 21,52
Belopp |lmkr 2021 2020 Aterlaggning av 6vrig goodwill 4285 4275
Eget kapital ] 82971 51756 Aterlaggning avdrag uppskjuten skatt 2877 2236
Balansomslutning 194517 120231 Langsiktigt substansvirde (EPRA NRV) 64516 37176
L o
Soliditet 43% 43% Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie 44,46 27,96
Langsiktigt substansvarde (EPRA NRV), kr/aktie
(utspétt) 44,45 26,09
Antal stamaktier A+ B 1451141898 1329482358
Antal stamaktier A + B efter utspadning 1451410953 1425117900

Sakerstalld belaningsgrad

Belopp i mkr 2021 2020
Skulder till kredinstitut 23732 12 064
Sakerstallda obligationslan - 465
Summa sakerstillda lan 23732 12529
Balansomslutning 194 517 120231
Sakerstalld belaningsgrad 12% 10%
Overskottsgrad
Belopp i mkr 2021 2020
Driftnetto 4047 3479
Hyresintakter 5930 5121
Overskottsgrad 68% 68%
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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: Fredrik Stensved

Email: fredrik.stensved@abgsc.se
Telefon: +46 8 566 286 47
Analytiker: Markus Henriksson
Email: markus.henriksson@abgsc.se
Telefon: +46 8 566 286 21

Bolag: Arctic Securities
Analytiker: Michael Johansson
Email: michael.johansson@arctic.
com

Telefon: +46 72 219 36 91

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: DNB Bank

Analytiker: Niklas Wetterling
Email: niklas.wetterling@dnb.se
Telefon: +46 8597 57 207

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 Ihrfelt

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: Pareto Securities
Analytiker: Emil Ekholm

Email: emil.ekholm@paretosec.
com

Telefon: +46 70 743 22 17

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.
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Kalendarium

Delarsrapport jan-mars 2022
Arsstamma
Deldrsrapport jan-juni 2022

Delarsrapport jan-sept 2022

2022-04-27

2022-04-27

2022-07-14

2022-10-27
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SBB

Samhalisbyggnadsbolaget

ILIJA BATLJAN
VD

ilja@sbbnorden.se

sbbnorden.se

MARIKA DIMMING

IR
marika@sbbnorden.se
+46 70 251 66 89
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