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VD-ord

”2018 var ett fram-
gangsrikt ar for SBC”

SBC Sveriges BostadsrdttsCentrum ABs
avtalsbundna affdr vixte mer dn mark-
naden och vi nddde en rérelsemarginal
om 16 procent i det fjdrde kvartalet och
15 procent ackumulerat. Rorelseresul-
tatet for helaret uppgick till 64 miljoner
kronor och steqg med éver 10 procent
jédmfort med féregdende dr.
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Okningen ar driven av tydliga effekter fran genom-
forda forbattringsprojekt. Tillsammans med detta
har kassaflodet fortsatt att forbattras jamfort med
2017. Volymen av redovisningsmedel tkade med
15 procent under 2018. Intdkterna fran dessa ar
dock fortsatt laga, en direkt foljd av det laga rante-
laget. Tillvaxten for helaret uppgick till 1 procent
trots en lagre andel tillaggsuppdrag inom den tek-
niska forvaltningen.

Det fjarde kvartalet 2017 var ett starkt kvartal och
motsvarande period 2018 uppvisar ytterligare
forbattring. Okningen forklaras framst av fler av-
talskunder inom forvaltningsverksamheten samt
en 6kning av radgivningstjanster. | likhet med de
foregaende kvartalen begransas tillvaxten jamfort
med tidigare ar av en vasentligt lagre andel exter-
na arbeten inom den tekniska férvaltningen.

De projekt som vi genomfort sedan borjan av
2017 har varit fokuserade pa ldnsamhet. Genom
organisationsforandringar, integration av tidigare
forvarvade verksamheter och ett processinriktat
arbetssatt har vi skapat en plattform for framtida
tillvaxt. Den fortsatta satsningen pa vart digitala
erbjudande har lett till en lansering av Marknads-
platsen, en webbplattform dar boende i SBC-for-
eningar far ta del av exklusiva erbjudanden. Vi har
ocksa lanserat Var Brf-appen som underlattar sty-
relsearbetet for vara kunder och sdkerstéller att
man inte missar viktiga handelser och aktiviteter.

| Sveriges Bostadsrattsrapport 2018 som SBC ar-
ligen tar fram, tycker bostadsrattsdgarna att de
viktigaste framtida investeringarna i bostads-
rattsforeningen ar solceller, laddstationer ftill el-

bilar och kamerabevakning. Ett aktivt miljo- och
hallbarhetsarbete ar nagot vi tar med oss i vara
forvaltningsuppdrag. Ett aktivt hallbarhetsarbete
Okar saval individens livskvalitet som fastighetens
attraktivitetsvarde. Denna strdvan ar nagot som
aven tydliggors i var nya affarsidé dar SBC ska ver-
ka for att vara bostadsrattsforeningens och fastig-
hetsagarens servicepartner for aktiv och hallbar
forvaltning.

Under slutet av 2018 meddelades det att SBC
kommer att ansdéka om ftillstand for betaltjans-
ter avseende betalningstransaktioner som gors
inom ramen for bolagets ekonomiska forvaltning.
| och med detta kommer vi att kunna erbjuda vara
kunder ett dnnu tryggare erbjudande, da vi efter
beviljat tillstand kommer att std under Finansin-
spektionens tillsyn. SBC ska fortsitta att leda den
digitala utvecklingen och erbjuda sdkra transak-
tionslosningar till vara kunder. Detta gor inte bara
SBC an mer effektivt i sin forvaltning, det skapar
ocksa béttre forutsattningar for ett kontinuerligt
forbattringsarbete i vart erbjudande.

Mot slutet av aret sjonk bostadsrattspriserna
med 1 procent pa riksniva, enligt Svensk Maklar-
statistik. For nyproduktionssegmentet skedde en
inbromsning av antalet paborjade bostadsratter
som minskade med 35 procent under 2018 till ca.
16 500. Under 2019 foérvantas en fortsatt minsk-
ning inledningsvis och takten kan under loppet av
2019 hamna pa under halften av 2017 &rs niva.

SBC arbetar uteslutande med forvaltningstjans-
ter och tillbakagdngen inom nyproduktionen av
bostader har enligt var bedomning en begransad

paverkan pa SBCs verksamhet.

Jag kan konstatera att det sker en fortsatt konso-
lidering pa den fragmenterade férvaltningsmark-
naden. SBC ska vara delaktig i denna konsolide-
ringsprocess och under 2019 ser jag fram emot
att skapa en fortsatt [6nsam tillvaxt och ytterligare
starka var position som den ledande aktdren pa
den svenska marknaden for forvaltning av bo-
stadsratter.

’:-‘r" /'z"
Y/

Ola Gunnarsson

VD och koncernchef,
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB

" Boverkets indikatorer december 2018
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SBC 1 korthet

SBC Sveriges BostadsrdttsCentrum AB (publ) dr
en av landets ledande leverantérer av férvalt-
ningstjénster for bostadsrdttsféreningar och
levererar dGven tjénster till privata fastighetsd-
gare. Intdkterna 2018 var 436 miljoner kronor,
rorelseresultatet 64 miljoner kronor och anta-
let medarbetare vid drets slut 320 personer.

Tjanster

SBCs erbjudande om hallbara férvaltnings- och skotseltjans-
ter utgdrs av service- och konsulttjdnster inom omradena
ekonomi, teknik och juridik och levereras 6ver hela landet.
Kunderna ska alltid uppleva att SBC levererar professionell
service for féreningens ekonomi, fastighet och vid juridiska
fragestallningar i form av helhetsldsningar, radgivningstjans-
ter eller enstaka konsultuppdrag.

Historik

SBC bildades 1921 som SBC ekonomisk férening i form av
en kooperativ sammanslutning for Stockholms bostadsfor-
eningar och har sedan 1960-talet erbjudit tjanster for bo-
stadsrattsforeningar i hela landet. Ar 2000 bolagiserades
affarsverksamheten och 2006 noterades SBC pa Aktietorget.
Sedan november 2007 handlas aktien pa NGM Equity.

2018 omsatte SBC 436 (431) miljoner kronor. Rorelseresul-
tatet uppgick till 64 (58) miljoner kronor med en rorelse-
marginal om 14,7 (13,4) procent. Vid arets slut hade SBC
ca. 4 000 (3 800) avtalskunder och 320 (313) medarbetare.

Nyckeltal i koncernen

2018 2017 2016 2015 2014"

Rorelsens intakter, mkr 436 431 431 395 251
Rorelseresultat, mkr 64 58 62 56 53

Resultat efter finansiella poster, mkr 64 57 61 55 55

Arets resultat, mkr 49 44 47 43 42

Balansomslutning, mkr 218 200 198 191 205
Resultat per aktie, kr 1,19 1,08 1,15 1,04 1,02
Utdelning per aktie, kr (foreslagen for 2018) 1,10 1,00 1,10 1,00 2,50
Eget kapital per aktie, kr 3,05 2,86 2,88 2,73 4,19
Kassaflode fran den |6pande verksamheten, mkr 68 65 49 57 56

Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie, kr 1,65 1,58 1,18 1,37 1,36
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 38,1 35,9 39,9 37,0 24,4
Rorelsemarginal, % 14,7 13,4 14,3 14,2 21,2
Avkastning pa eget kapital, % 40,0 38,0 41,0 30,0 585
Avkastning pa totalt kapital, % 29,4 28,9 31,2 29,3 26,9
Rantabilitet pa eget kapital fore skatt, % 53 49 53 39 33

Soliditet, % 58,0 58,8 59,6 58,8 84,3
Medelantal anstallda 322 321 319 280 192

" Under maj 2014 genomfordes en aktesplit 4:1 med obligatoriskt inlésen av den fjarde aktien om 2 kronor per aktie. Darmed har antalet aktier 6kat fran 13 727 950 till 41 183 850 aktier. Tidigare ar

har omraknats med anledning av detta.

Affarsidé

SBC ar bostadsrattsforeningens och fastighetsagarens servi-
cepartner for aktiv och hallbar férvaltning.

Vision

SBC skapar livskvalitet genom hallbar fastighetsférvaltning.

Mmal
Verksamhetsmal och finansiella mal beskriver grunden i det

dagliga arbetet. Uppfyllda mal skapar langsiktigt varde for
SBCs kunder, aktiedgare och medarbetare.

SBCs verksamhetsmdl dr att: Vara en ledande leverantor av
forvaltnings- och radgivningstjanster for bostadsrattsforen-
ingar och privata fastighetsdgare.
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SBC totalt, mkr
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SBCs finansiella mal dr att: Forvaltningsverksamhetens
rorelsemarginal ska uppga till minst 15,0 procent. Omsatt-
ningen ska 6ka med minst 5 procent arligen, darutéver kan
forvarv tillkomma.

Uppféljning av finansiella mal: For 2018 var forvaltningsverk-
samhetens rorelsemarginal 14,7 procent och omsattningen
Okade med 1 procent.

Utdelning: Styrelsen foreslar for 2018 en utdelning om 1,10
(1,00) kronor per aktie motsvarande 45 (41) miljoner kronor
vilket ger en direktavkastning pa SBC-aktien vid utgangen av
2018 pa 5,1 procent.

Strategier

Befintlig verksamhet ska utvecklas med stod i sex strategi-
omraden:

e Med strategin fér kund och marknad skapar vi forut-
sattningar att designa och erbjuda ratt tjanst till ratt
kund och med ratt [6nsamhet.

e Med varumdrkes- och kommunikationsstrategin starker

vi vart varumarke och relationen med alla vara intres-
senter, interna och externa.

e Med férsdljningsstrategin strukturerar vi nyférsaljning
med den regionala marknadspotentialen.

e Med tjdnstestrategin sakrar vi ratt erbjudande, ratt pa-
keterat till ratt kund.

e Med produktions- och leveransstrategin sakrar vi att
vara processer, system och rutiner dr optimerade och
linjerar i alla led sa att vi kan leverera det vi saljer med
ratt [donsamhet.

e Med resursstrategin sakrar vi IT-stéd och utveckling,
kompetensforsorjning och en stark kultur med ett bra
och kommunikativt ledar- och medarbetarskap.

Vardedrivande faktorer

Faktorer som paverkar SBCs utveckling ar:

e  En aktiv och hallbar forvaltning

e Kontinuerlig utveckling av konkurrenskraftiga kund-
erbjudanden

e  Effektivisering genom metodisk processutveckling med
tydliga samordningseffekter

Kvartalssammanfattning 2018

Q1 Q2 Q3 Q4

Intakter, mkr 105 112 101 119
Rorelseresultat, mkr 14 14 17 19
Resultat, mkr 11 11 13 14

Resultat per aktie, kr 0,26 0,27 0,32 0,35

Kassaflode fran den l6pande 13 8 28 19
verksamheten, mkr

Vasentliga hdndelser

Den 19 december 2018: SBC beslutade att bolaget ska
ansoka om tillstand for betaltjanster avseende betal-
ningstransaktioner som gors inom ramen for bolagets
ekonomiska forvaltning for bostadsrattsféreningar.

Den 16 januari 2019: OBOS BBL (OBOS) meddelade
att man forvarvat 36,6 procent av aktierna fran SBCs
storsta dgare Riksforbundet Bostadsrdtterna Sverige
Ekonomisk férening och dess dotterbolag Institutet for
bostadsratt IFB AB.

Den 15 februari 2019: OBOS offentliggjorde ett Erbju-
dande till aktiedgarna i SBC att sdlja samtliga aktier i SBC
till OBOS for 25 kronor kontant per aktie.

Den 21 februari 2019: Styrelsen for SBC meddelade att
man rekommenderar enhélligt aktiedgarna att accep-
tera OBOS offentliga uppkopserbjudande. Styrelsens
uppfattning ar att Erbjudandet ligger i den nedre delen
av ett prisspann som kan betraktas som skaligt ur ett
finansiellt perspektiv.

Den 8 mars 2019: Realsolv Holdco AB meddelade att
man genom heldgda dotterbolag ingatt avtal om fér-
varv av 56,8 procent av aktierna och rosterna i SBC fran
Misselle AB, Tantal Investment AB och Triega AB, som
fore genomforande av transaktionen vardera ager cirka
22,5, 22,5 respektive 11,7 procent av aktierna och rds-
terna i SBC. Den kontanta kopeskilling som utgar uppgar
till 26,25 kronor per aktie i SBC. Forvarven planeras att
genomforas senast den 18 april 2019.
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Aret i media

Varannan svensk bostadsréttségare uppger
enligt Sveriges Bostadsrdttsrapport 2018 att
de inte har en ftillréicklig forstaelse eller insikt
i sin férenings ekonomi. Ndstintill lika mdnga
svarar att de inte kan ténka sig att sitta i en bo-
stadsrdttsférenings styrelse i framtiden. Med
andra ord kommer framtiden att innebdra sto-
ra utmaningar for att sékerstdlla rétt kompe-
tens bland landets bostadsrittsféreningar. Vi
pd SBC hoppas kunna géra den framtiden lite
enklare, genom att utbilda, stédja och hjdlpa
styrelsemedlemmar runt om i Sverige.

SBCs PR-arbete ar en del av det arbetet, dar vi vill 6ka fo-
kus pa bostadsratten som boendeform, inneb6rden av den
ekonomiska och tekniska férvaltningen av fastigheten och
bostadsrattsdgarens ansvar och skyldigheter som deléagare
i fastigheten.

2018-ars PR-arbete har bestatt av flera delar. SBC har publi-
cerat totalt 25 pressmeddelanden, genomfort en branschun-
dersdkning i form av Sveriges Bostadsrattsrapport 2018 och
varit med i 6ver 700 artiklar i media. Vardet av exponeringen
uppgar till 21,5 miljoner kronor om man skulle kopt mot-
svarande annonsutrymme och i PR-varde till 64,7 miljoner
kronor. For att fortsatt fa en bra effekt har totalt 8 personer
genomgatt medietraning.

De stdrsta mediala inslagen har handlat om féljande amnen:
e Det vill bostadsrattsagare betala mer for
e Har ar framtidens stérningsmoment

e Det har géller for att hyra ut i andra hand
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Under 2018 publicerade SBC Sveriges Bostadsrattsrapport.
Den utgar fran en branschundersdkning dar ca. 1 000 bo-
stadsrattsagare har fatt ge sin syn pa hur framtiden ser ut
for svenska bostadsrattsforeningar. De omraden som ingar i
undersokningen ar ekonomi, juridik, framtid samt miljé och
hallbarhet.

| rapporten har IPSOS Norm pa uppdrag av SBC fragat vad
bostadsrattsagare ar villiga att betala mer fér och vad man
tror att framtiden kommer att ha med sig. Det ar tydligt att
hallbarhet och miljofragor ar valdigt viktiga. En modern for-
ening gor ratt i att aktivt arbeta med miljofragor, men langt
ifran alla gor det idag. Narmare var tredje bostadsrattsagare
uppger att de anser att deras forening inte gor tillrackligt for
miljon idag.

Nagra av rubrikerna fran Sveriges Bostadsrattsrapport 2018:
e Mat helst bostaden innan du képer

e Koll pa brf-ekonomin kan skona planboken

e Darfor bor fler bostadsrattsforeningar arbeta med hall-
barhet

Som vytterligare ett satt att utbilda, stédja och hjdlpa styrel-
semedlemmar har vi [6pande saval utbildningar och kurser
som seminarier. SBC ar ett av landets ledande kunskapsfore-
tag inom bostadsratt och att sprida kunskap ar en viktig del i
arbetet med att starka SBCs varumarke.

SBC erbjuder dven styrelsecertifiering i samarbete med Sty-
relseAkademien. Det ar en digital utbildning dar man far fol-
ja brf Bekymmersfriheten under ett ar. Utbildningen avslutas
med ett test dar man far visa att man har forstatt vad det
innebar att sitta som styrelsemedlem i en bostadsrattsforen-
ing och vilket ansvar man har. Nar man har klarat testet blir
man certifierad styrelsemedlem och har en riktigt bra grund
for att kunna genomfora sitt arbete pa ett for foreningen bra
satt.

Sveriges Bostadsriattsrapport

2018

STYRELSEAKADEMIEN

Bostadsrittsforeningar
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Marknad

SBC Sveriges BostadsrdttsCentrum AB dr den
storsta oberoende aktoéren inom férvaltning
av bostadsrdttsféreningar i Sverige. SBC dr
en helhetsleverantér som erbjuder ekonomisk
forvaltning, teknisk forvaltning och juridiska
tiéinster bdde till bostadsrdttsféreningar och
till privata fastighetscéigare. 2018 hade SBC ca.
4 000 avtalskunder.

Marknadens storlek och tillvaxt

Bostadsmarknaden praglades 2018 av en fortsatt inbroms-
ning av forsaljningspriserna, skarpta amorteringskrav, mer
restriktiv kreditgivning fran bankerna och férvantad rante-
hojning. Det resulterade i en minskad rorlighet pa markna-
den med langre forsaljningstider och ett 6kat utbud med 29
procent’. Det saldes drygt 102 000 bostadsratter vilket var
ca. 6 procent farre jamfort med rekordaret 2017. | Stock-
holm var minskningen ca. 10 procent.?

For nyproduktion skedde en inbromsning och antalet pa-
borjade bostadsratter minskade med 35 procent fér 2018
till ca. 16 500%. Under 2019 férvantas en fortsatt minskning
inledningsvis och takten kan under loppet av 2019 hamna
pa under halften av 2017 ars niva.

Antalet aktiva bostadsrattsforeningar uppgick 2018 fill
27 508 av totalt 32 700 registrerade féreningar. Det ar en
okning med 2 procent fran 2017 och innebéar en inbroms-
ning pa marknaden som tidigare har haft en genomsnittlig
tillvaxttakt per ar pa ca. 4 procent de senaste fem aren. Ca.
18 procent av landets bostadsrattsforeningar ar inaktiva da

1Hemnet 2018-12-21

2 Affarsvarlden 2019-01-14

3 Boverkets indikatorer december 2018
4 Hitta Brf

de vantar pa att ombildas, da fastigheten ar under uppfo-
rande eller da foreningen &ar vilande. Andelen inaktiva for-
eningar ar storre i storstadslanen och uppgar till mellan 27
och 32 procent.*

SBC bedoémer att marknaden arligen omsatter totalt ca. 6
miljarder kronor fordelat pa 1,5 miljarder vardera for ekono-
misk och teknisk férvaltning, 600 miljoner vardera for pro-

10

jektledning och juridiska tjanster samt 1,1 miljard respektive
700 miljoner pa inre respektive yttre skotsel. Storstadsregio-
nerna Stockholm, Goteborg och Malmo ar de enskilt storsta
marknaderna, och det &r dven dar SBC &r som starkast.

Viljan att kdpa in professionella tjanster for den dagliga drif-
ten och utvecklingen av bostadsrattsforeningen och fast-
igheten ar fortsatt stark och tenderar att 6ka bland yngre
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styrelsemedlemmar. Flertalet regulativa atgarder och krav
har skett under aret och man ser positivt pa att fa hjalp med
t.ex. fornyade energideklarationer, nya regler for stadgeand-
ringar, GDPR och fastighetsdeklarationen.

Intresset ar stort dven for juridiska tjdnster dar man inser
komplexiteten i uppdragen. Behovet av digitala verktyg och
tjanster bidrar dven till att efterfragan pa vara tjanster sam-
mantaget beddms som fortsatt stark.

SBC - storsta oberoende fastighetsférvaltaren
for bostadsrattsforeningar

SBC ar den storsta oberoende aktéren inom forvaltning av
bostadsrattsféreningar i Sverige. SBC forvaltar ca. 4 000 bo-
stadsrattforeningar, HSB ca. 4 000 och Riksbyggen ca. 4 200
bostadsrattforeningar. Tillsammans forvaltar SBC, HSB och
Riksbyggen ca. 45 procent av alla aktiva bostadsrattforening-
arilandet. | 6vrigt ar marknaden fragmenterad med manga
mindre och lokala aktorer.

Med en tillvaxttakt pa 2 procent av marknaden sa har SBC
tagit marknadsandelar da antalet avtalskunder har okat
med 5 procent under 2018.

En minskad rorlighet pd marknaden borde innebara att SBCs
tjanster for panter och overlatelser samt méaklarservice och
kontraktshantering paverkas negativt. Vi kan konstatera att
minskningen av antalet salda bostadsratter kortsiktigt har
haft en begransad paverkan pa SBC. Antalet dverlatelser har
haft en marginell nedgang under aret, medan panter har
minskat med ca. 10 procent.

Marknadens potential

Behovet av bostader ar fortsatt stort och bostadsratten ar
fortsatt en populdr boendeform. De yngre generationerna

"Hittabrf.se

har mindre fri tid och darmed en storre vilja att kdpa in pro-
fessionella tjanster for den dagliga driften och utvecklingen
av foreningen. Komplexiteten i lagstiftning och regelverk
Okar och man staller hogre krav pa digitala tjanster och funk-
tioner som underlattar styrelsens arbete. Allt detta innebar
att SBC bedomer att efterfragan pa forvaltningstjanster
kommer fortsatta att oka.

Antal aktiva bostadsrattsforeningar
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SBCs marknadsandelar i storstadslénen’
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Antal aktiva bostadsrattsforeningar
geografiskt fordelat’
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Vara tjanster

SBC Sveriges BostadsrdttsCentrum AB dr en
fullserviceleverantér av forvaltningstjéinster
till bostadsrdttsféreningar inom ekonomi, tek-
nik och juridik. Tre omrdden som tétt samver-
kar for en stabil ekonomi, en hdllbar fastighet,
professionellt styrelsearbete och en vdl fung-
erande, attraktiv och trivsam bostadsrdttsfor-
ening.

Det kan alltid bli battre. Lite, mycket eller valdigt mycket. Det
vet vi efter alla ar i branschen. Med hundratals engagerade
medarbetare i hela landet vet vi ocksa att nastan ingenting
ar omoijligt. Eftersom vi dessutom alltid har helheten i atan-
ke, far ofta mindre insatser stor effekt. Teknisk och ekono-
misk forvaltning, projektledning vid ombyggnation, juridisk
hjalp — eller en blandning. SBC har spetskompetens inom
alla omraden.

SBCs medarbetare ar specialister pa bostadsratt och fastig-
hetsférvaltning och levererar professionell service till kun-
derna i form av ett heltdckande tjansteutbud inom omra-
dena ekonomi, teknik och juridik. Forutom att erbjuda vara
tjanster till Sveriges bostadsrattsforeningar levererar SBC
dven tjansterna ftill privata fastighetsdgare, stiftelser och
samfalligheter.

Kunderna ska alltid uppleva att SBC levererar professionell
service for foreningens ekonomi och fastighet samt vid ju-
ridiska fragestallningar i form av helhetslosningar, radgiv-
ningstjanster och enstaka konsultuppdrag. Fastigheten ar en
langsiktig investering som bygger pa att den i takt med tiden
alltid ar attraktiv for manniskor att leva i.

Vara kunder paminner oss dagligen om nagot valdigt vik-
tigt, att vi alla &r olika och har olika behov. Det ar darfor vi
erbjuder alla typer av tjanster som en bostadsrattsforening
kan behdva.

Hallbarhet ar en allt viktigare del av fastighetsdgarens an-
svar. For att fastigheten ska vara langsiktigt hallbar ar det
viktigt att alla myndighetskrav ar kartlagda och att alla myn-
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dighetsbesiktningar ar genomférda i enlighet med kraven.
Hallbarhet handlar for fastighetsdgaren om att sakra att
fastigheten inte slits ner onodigt tidigt utan att underhallet
skots pa ett tillfredstallande och hallbart satt.
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Exempel pa tjanster som ingar i SBCs erbjudande

Ekonomisk forvaltning

Basutbud

Fakturahantering pa webben

Ekonomiska rapporter med 6versikt i realtid
Bokforing

Anlaggningsregister

Arsredovisning inklusive tryck och distribution
Kontakt med revisorer

Loner och arvoden

Skatter och moms

Budget och likviditetsplanering
Lanehantering

Hyres- och avgiftsadministration
Lagenhetsforteckning

Overlatelse- och panthantering
Paminnelser och kravhantering

Tilldggstjénster

Ekonomisk radgivning

Utbildning av styrelsen

Genomgang av ekonomi hos kund

Ordforande pa féreningsstammor

Upphandling av nya lan och laneférhandling

Flerarsbudget kopplad till underhallsplanen

Komponentavskrivningsplaner

Debitering av matdata

Kontraktsskrivning och kdhantering for parkering

Genomgang av styrelsens arbete och forbatt-
ringsforslag via SBCs Boendeindikator

Teknisk forvaltning

Férvaltning

Analys av felstatistik

Driftovervakning

Upphandlingar

Bestallning av felavhjdlpande underhall
Bevakning av bidragsmojligheter
Skadereglering

Skétsel

Fastighetsskotare

Lopande tillsyn och skotsel
Avldsningar

Felavhjalpande underhall
Skotsel av yttre miljo
Skotselplaner

Felanmalan via SBCs kundjanst

Underhdll och utveckling

Underhallsplaner
Besiktningar

Medverkan i budgetarbete
Tekniska utredningar
Projekt- och byggledning
Energianalyser
Miljéinventering

Juridiska tjanster

Bostadsrdtt

Andelstal

Balkongbyggnation

Forverkande av bostadsratt
Kapitaltillskott

Ravindsupplatelse

Storningsarenden

Vattenskador och forsakringsarenden

Hyres- och féreningsrdtt

Granskning/upprattande av avtal
Hyresférhandling

Uppréattande och andring av lokalhyresavtal
Stadgefragor

Tvister och férhandling i domstol/hyresnamnd
Uppsagning av hyresgast

Ovrig fastighetsrditt

Entreprenadratt

Frikop och likvidationer
Fusion

Ombildning Bf till Brf
Ombyggnad och renovering
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Ekonomisk forvaltning

Ett smidigt styrelsearbete blir inte bara roliga-
re, det sparar tid ocksd. Tack vare var langa er-
farenhet av att arbeta med bostadsrdtter, har
vi pa SBC Sveriges BostadsrdttsCentrum AB
utarbetat en effektiv uppsdttning verktyg som
snabbt hjélper kunderna med allt som behévs
for att skéta féreningens ekonomi. En specia-
list fér den som vill fa tid éver till annat.

SBC erbjuder en effektiv och bekymmersfri férvaltning med
moderna verktyg. Forvaltningen sker utifran tydliga proces-
ser och rutiner som féljer gallande lagar, regler och god re-
dovisningssed.

| erbjudandet ingar allt kunderna behover for en langsiktigt
stabil och hallbar ekonomi. Bokféring, momsredovisning,
budget, bokslut och arsredovisning, l6ne- och arvodesut-
betalningar, deklarationer, avisering av avgifter och hyror,
lagenhetsforteckning samt overlatelse- och panthantering
ar exempel pa tjanster som ingar i SBCs ekonomiska forvalt-
ning.

Var Brf ar SBCs digitala verktyg for det dagliga styrelsearbe-
tet. | Var Brf hittar féreningens styrelse all information ro-
rande foreningens ekonomi. Man kan se inkomna fakturor,
forfallna avier, bankmedel, resultatrédkning, balansrakning
och allt annat som avser ekonomin, uppdaterat dagligen.
Det adr ocksa har som vi tillsammans med kunden arbetar
med foreningens budget och arsredovisning.

Under 2018 lanserade SBC dven en app med utvalda delar
av kundportalen for att ytterligare forenkla styrelsearbetet.
| appen finns det mojlighet att attestera fakturor, se forfallna

avier och fa meddelanden fran SBC. Appen har dven lanse-
rats for foreningens medlemmar dér man som bostadsratt-
sdgare kan se allt som handlar om bostaden, sina betalning-
ar och avier, medlemserbjudanden m.m. Allt med en saker
och trygg verifiering via mobilt BankID.

SBC underlattar styrelsearbetet genom att vara digitalt till-
ganglig pa flera stallen utover var befintliga kundportal.

Neom
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Kundportalen kommer fortfarande att vara styrelsens vik-
tigaste verktyg, men appen kan anvdndas som ett komple-
ment for att snabbt kunna 6verblicka forfallna avier, kom-
mande betalningar och attestera fakturor.
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Teknisk forvaltning

SBC Sveriges BostadsrdttsCentrum AB dr en
fullserviceleverantér av tjdnster for forvalt-
ning, skotsel, underhdll och utveckling av kun-
dens fastigheter.

SBCs fastighetsforvaltare verkar for en val underhallen och
fungerande fastighet. Forvaltaren har en radgivande funk-
tion och medverkar till att styrelsens fattade beslut genom-
fors. Forvaltarens arbete sker tillsammans med redovis-
ningsekonomen, fastighetsskdtaren och projektledaren for
en langsiktigt hallbar fastighet.

Fastighetsforvaltaren och fastighetsskotaren rapporterar till
kunden via kundportalen Var Brf dar de foljer forvaltarens
arbete med och i fastigheten. Fastighetsskotaren ansvarar
for den I6pande dagliga driften och genomfér kontinuerlig
tillsyn av fastighetens byggnader pa plats.

SBC erbjuder ocksa tjanster for mark och skotsel av kunder-
nas utemiljo pa sommaren likval som under vintern. Det kan
t.ex. besta av tradgardsarbete, snoréjning och sandsopning.

En underhallsplan ar ett av de viktigaste verktygen for hall-
bar fastighetsforvaltning, I6pande underhall och utveckling
av fastigheten. Underhallsplanen &r en investering for fram-
tiden som beskriver vilka framtida underhallsatgarder som
finns och hur stora de &r, vad det kommer att kosta och hur
lang tid det tar. Underhallsplanen galler i 30 ar eller ar fram-
tagen for en dnnu langre period. Underhallsplanen ar ett
levande dokument som ska uppdateras och revideras efter
behov eller med ett intervall pa maximalt 5 ar for att pa kort
och Iang sikt kunna avgora vilka kostnader som finns kopp-
lade till fastigheten.

Det ar fastighetsdgaren som ansvarar for utveckling, reno-
vering och underhall i en fastighet. SBC erbjuder kunden
projektledning i form av projektledare som har lang erfa-
renhet av entreprenadarbeten. De ar ett stod hela vagen i
ett ombyggnads- eller utvecklingsprojekt fran kartlaggning
av insatser till upphandling, kontraktsskrivning, byggledning
och besiktning. Ett urval av det vi hjélper vara kunder med
ar kontrollansvar enligt plan- och bygglagen (PBL), installa-
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tioner av t.ex. berg- och fjdrrvarme, vindsombyggnation och
lokalomvandling, tak-, fasad-, fonster- och balkongombygg-
nation samt stambyten och vatrumsrenoveringar.
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Juridiska tjanster

SBC Sveriges BostadsrdttsCentrum AB dr en av
landets frimsta specialister pé bostadsrdttsju-
ridik och fastighetsrdtt och erbjuder juridisk
expertis for bostadsrdttsféreningars styrelser
och privata fastighetsdgare.

Bostadsratt ar juridiskt sett en komplex boendeform som
omfattas av flera rattsomraden bl.a. bostadsrattslagen, lagen
om ekonomiska foreningar, hyreslagen, plan- och bygglagen,
miljobalken m.fl. Féreningen iklader sig i sin verksamhet en
rad formella roller sasom fastighetsagare, hyresvard, arbets-
givare, lantagare, kopare av produkter och tjanster samt be-
stallare av byggentreprenader.

Nya lagar och regler for bostadsrattsféreningar och andra
fastighetsdgare ar en faktor som gor att behovet av juridis-
ka tjanster okar bland kunderna. Juristerna pa SBC hanterar
arligen tusentals juridiska drenden, stort som smatt. SBCs
jurister hjalper kunderna att fa basta ténkbara juridiska rad-
givning gallande bl.a. hyresférhandlingar, storningsarenden,
upprattande av avtal, tvister och forsdkringsarenden men
ocksa drenden som fel i entreprenader, frikop och likvidatio-
ner, forverkande av bostadsratt och hyresratt, juridik kring
ombyggnad och renovering, ordférandeskap och sakkunnig
pa foreningsstammor samt stadgefragor. Tack vare ett brett
natverk av kvalitetssékrade samarbetspartners inom del-
givning, vardering och besiktning kan SBCs jurister leverera
hogkvalitativ service genom hela processen.

Som specialister pa bostadsrattsjuridik erbjuder SBC aven
tjanster i form av rattsutredningar och expertutlatanden till
andra jurister och advokater samt haller utbildningar och se-
minarier. SBCs jurister erbjuder aven hjalp till nya medlemmar

i SBC-forvaltade foreningar som forvarvat bostadsratt i tvis-
ter gallande koprattsliga fel. Att komma till ratta med brister i
bostadsrattslagenheten, sdsom lackande vatrum och brister i
ventilationen, gynnar indirekt féreningen da brister av den ka-
raktaren kan paverka huset och omgivande lagenheter i form
av t.ex. vattenskador och underkdnda ventilationskontroller.
SBCs jurister bistar aven medlemmar med upprattande av
avtal sasom &ktenskapsforord, samboavtal, bodelningsavtal
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m.m. Darigenom kan féreningen vara trygg i att dverlatelser
och dgarforhallanden rérande bostadsratten hanterats pa ett
korrekt satt av jurister hos féreningens egen forvaltare.

-
y

SBCs jurister ar lokaliserade i Stockholm, Goteborg och Mal-
mo men erbjuder juridisk hjalp i hela landet. Med dagens
teknik kan moten och férhandlingar hallas pa distans pa ett
kostnadseffektivt satt.
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Vara kunder

J?

Vi har haft var ekonomiska férvaltning hos SBC
i 10 ar och nu har vi lagt till fastighetsskotsel.
Vi anlitade SBCs jurister ndr vi hade lite trakig-
heter med en ldgenhet som brann och ndr vi
malade om vdra hus férra sommaren hade vi
hjdlp av projektledningen inom den tekniska
férvaltningen pa SBC.

BRF Lantgarden
75 bostadsratter, 11 hyresratter och
en forskola.

SBCs projektledare Niklas Weberg hjalpte oss igenom hela
processen med malningen. Han plockade fram tre olika
malarfirmor som vi kunde valja mellan. Vi valde sedan till-
sammans med malarfirman och vara boende, en fin gra farg
som vi ville ha pa vara hus.

Darefter sokte Niklas bygglov at oss. Kommunen ville inte
att vi skulle anvanda enbart en farg, eftersom vara hus hade
en mangd olika farger fran borjan. Efter harda férhandlingar
kunde Niklas och kommunen komma 6verens at oss om tva
olika kulorer av gratt. En valdigt ljus och en lite morkare. |
efterhand blev det en mycket battre |6sning, da de olika far-
gerna gav mer liv i fasaderna.

Niklas hade valdigt bra koll pa allt kring projektets genom-
férande. Vi hade regelbundna avstamningar dar han sag till
att tidplanen holls, att sakerheten och alla regler uppfylldes
och att alla bitar som jag inte var hemma pa gick bra. Be-
siktningen var aven en viktig bit dar han tog in en extern
oberoende besiktningsman som gick genom allt.

T

Malarfirman bytte dven ut de delar pa fasaden som var dali-
ga, tvattade och skrapade taken fran mossa och behandlade
med mossmedel. Nu finns allt dokumenterat ordentligt med
datum och signaturer.

Det blev battre an vad vi hade vagat hoppas pa. Besiktnings-
mannen gick med sin mobil och filmade alla brador pa an-
darna for att kontrollera och dokumentera att jobbet var ratt

18
L
. “ | Styrelseordférande Jouni Helminen
|1}
H
E— -
Fae >
oA
. b e
Voo, e T SO b g
., R R A ) & e

gjort och resultatet var fantastiskt.

Den ekonomiska férvaltningen har fungerat véldigt bra och
vi har alltid kunnat ringa till var kontakt och fraga om olika
saker. Nar det kommer nya personer i styrelsen ar det extra
viktigt att SBC star for kontinuiteten och forklarar hur saker
har gjorts tidigare.
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J?

Vi har haft var ekonomiska férvaltning hos SBC
sedan 2005. Det kdnns skont att ha en kontakt
som hdller koll. Vi har dven bra relation med
SBCs jurister som hjélper oss ndr det behdvs,
och det dr guld vdrt!

BRF Aludden strand
85 bostadsrétter

Det ar valdigt skont att fa hjalp med administrationen av
manadsavierna. Speciellt for att den gastlagenhet som finns
att hyra ska betalas och laggas pa manadsavierna. Var redo-
visningsekonom Pernilla Lundgren pa SBC ar jatteduktig och
dessutom proaktiv. Lagenhetsforteckningen, pantforskriv-
ningar osv. pa 85 ldgenheter ar ett jattejobb. Vi hade inte
klarat det sjalva.

Vi hade det ganska stormigt under en tid eftersom vi hade
konstiga avtal kring en ombyggnation av ravindar. Vi fick
hjélp av juristerna pa SBC att reda ut och géra om dessa. Det
tog ganska lang tid att fa allt pa plats, men nu ar det ordning
och det kdnns mycket bra.

Vi jobbar med hallbarhet i var férening och var tidiga med
kallsortering, 2013 var det klart. Vi har sedan dess installerat
bergvarme och nu tittar vi pa solceller, laddstolpar etc. Vi ar
dven aktiva med att skriva i vart informationsblad om vikten
av att kéllsortera, att inte géra av med sa mycket vatten och
el, att slacka lampor osv.

Vi tycker att det ar bra att ha en plan att halla sig efter, sa
vi jobbar med en underhallsplan. Vi har fatt en mycket tyd-
ligare bild av vilka stora underhallsarbeten vi kan férvanta
oss i framtiden. Vi har nu 85 lagenheter. Tidigare hade vi
en forskola som hyresgast, men sedan kommunen sade upp
kontraktet sa byggde vi om den till tre lagenheter.

Vi ér mycket néjda med den ekonomiska forvaltningen. Det
ar valdigt mycket jobb som ska géras och om vi skulle gora
detta i egen regi sa hade vi fatt anstalla eller arvodera nagon.

Det allra basta i vart val av forvaltning &r att vi har en relation
med vara kontakter pd SBC. Det ar inte bara ett namn, det
ar en hel avdelning som kanner oss och vet hur vi tanker. Vi
kan ringa eller maila och fraga om saker nar som helst. Det
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uppstar situationer hela tiden och det ar en enorm trygghet
att ha nagon som vi vet sitter inne med kunskapen och haller
ordning. Det ar kolossalt viktigt.
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Attraktiv arbetsplats

SBC jobbar ldngsiktigt for att vara en hdllbar
och attraktiv arbetsgivare och ddr spelar var
vdrdegrund en stor och viktig roll. Under 2018
har ett Idngsiktigt kultur- och vdrderingsarbe-
te bedrivits ddr alla medarbetare har involve-
rats och bidragit.

Arbetet har bland annat mynnat ut i var vardegrund ASKen
som star for affarsmassighet, samverkan och kundnytta. Vi
ar affarsmassiga ndr det galler att skapa langsiktiga relatio-
ner och leverera tjanster med hog kvalitet och god service.
Vi presterar bast nar vi samverkar med varandra och hela
tiden stravar efter nya l6sningar och mojligheter till forbatt-
ring. Vi levererar kundnytta nar det galler att ta ansvar och
halla vad vi lovar.

Arets medarbetarundersokning genomférdes for forsta
gangen i samarbete med det externa bolaget Great Place to
Work. Sammanfattningsvis hade SBC en mycket hog svars-
frekvens dar 95 procent av medarbetarna medverkade i un-
dersdkningen. SBC har i matningen 2018 ett genomsnittligt
fortroendeindex pa 66 av 100. Malet for 2019 &r att detta
index ska vara 70.

De framsta styrkorna som resultatet fran 2018 belyser, ar
att SBC ar en valdigt trivsam arbetsplats dar medarbetare
bryr sig om varandra och kan vara sig sjalva. Medarbetarna
upplever att de ges stort eget ansvar och rekommenderar i
hog grad SBCs produkter och tjanster. Omraden som resul-
tatet indikerar att vi ska ha utvecklingsfokus pa under 2019
ar framforallt att sdkerstdlla utvecklingsmojligheter liksom
att starka och utveckla ledarskapet ytterligare.

Utover medarbetarundersokningen pabodrjades en éversyn
av SBCs overgripande arbetsgivarinsats och anstallningsvill-
kor. Fokus kommer under de ndrmaste aren vara att syste-
matiskt och langsiktigt arbeta for att utveckla och bibehalla
en framgangsrik arbetsplatskultur dar medarbetare kanner
stolthet och fértroende samt trivs med uppdraget och sina
kollegor.
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Levnadsregler och ledarskapsprinciper

Ett varumarke ar ett |6fte och alla som jobbar hos oss re-
presenterar SBC. Som stod har vi under 2018 utarbetat lev-
nadsregler och ledarskapsprinciper for vara medarbetare
och chefer att forhalla sig till och luta sig mot i det dagli-
ga arbetet. Levnadsreglerna och ledarskapsprinciperna ger
ocksa vagledning i kommande utvecklingsprogram av med-
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arbetarskapet och ledarskapet pa SBC.

Personlig utveckling

Vi tror pa frihet under ansvar och har stort fortroende for
hur vara medarbetare hanterar sitt arbete. | gengdld ska
medarbetarna kunna forlita sig pa att de har ratt forutsatt-
ningar och kontinuerlig utveckling for att lyckas i sitt upp-
drag. Under 2018 och 2019 intensifieras arbetet med att
utveckla och sjosatta SBCs interna utvecklingsprogram SBC
Academy. Alla medarbetare kommer genom detta program
att sakerstéllas en professionell introduktion och fortldpan-
de vidareutbildning i sin anstéllning, men dven mojliggora
utveckling i nya roller och uppdrag pa SBC.

Likabehandling och mangfald

Pa SBC moter vi dagligen kunder med olika behov och prefe-
renser. For att kunna méta dem pa basta satt valkomnar SBC
medarbetare med olika erfarenhet, kompetens och bak-
grund. Ett av de allra hogsta betygen vi far i arets medarbe-
tarundersokning ar pa omradet hur medarbetare upplever
att de behandlas likvardigt oavsett kon, alder, sexuell lagg-
ning, etniskt ursprung eller funktionsnedsattning. Foér SBC
ar det en absolut sjalvklarhet att arbetsplatsen ska praglas
av likabehandling och mangfald och vara fri fran krankande
sarbehandling, trakasserier och diskriminering.

SBC har tydliga policyer och handlingsplaner for att motver-
ka, forebygga och l6sa problem pa arbetsplatsen som ror
krankande sarbehandling, trakasserier och diskriminering.
Medarbetare informeras |6pande om innehallet i dessa for
att sakerstalla att inget tvivel ska rada éver hur man ska age-
ra i det fall man sjalv eller en kollega blir utsatt. Likabehand-
ling- och mangfaldsperspektivet ar ocksa sjalvklara element
i processer och utvecklingsprogram som ror exempelvis
rekrytering, vardegrundsarbete, ledarskap, systematiskt ar-

betsmiljdarbete och arbetsledning. SBC har dven en vissel-
blasartjanst dar bolagets medarbetare anonymt kan rappor-
tera oegentligheter som ar i strid med vara etiska riktlinjer.

Halsa och friskvard

SBC manar om medarbetarnas halsa och mojlighet till ba-
lans mellan arbete, fritid och familjeliv. Under 2018 har ett
samverkansprojekt i syfte att utveckla arsarbetstidsavtalet
inletts.

Alla medarbetare pa SBC har ratt till friskvardsbidrag. Under
2018 har 65 procent av SBCs medarbetare nyttjat detta. Alla
medarbetare har dven ratt till foretagshalsovard for att fa
hjalp med halso- och arbetsmiljofragor, radgivning, halsoun-
dersokningar, ergonomi, sjukgymnastik och rehabilitering.
Under 2018 har SBC forstarkt rutiner och samarbetsformer
vid rehabilitering till f6ljd av alkohol- och drogproblematik
samt psykisk ohdlsa. Chefer och medarbetare kommer med
start 2019 att fa okat stod, information och utbildning pa
detta omrade.

For att framja gemenskapen pa arbetsplatsen har SBC en ak-
tiv personalférening, Casa Nostra som genomfor aktiviteter.

Tjansteman/kollektivanstallda

12%

88%

.

Kollektivanstéllda Tjdnsteman
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Aldersfordelning (tillsvidareanstillda)
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Konsférdelning

58% 42%
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Vara medarbetare

7

Jag har jobbat nio ér i branschen och varje dag
gadr jag till jobbet och tycker att det ska bli kul!
Fastighetsférvaltning pdaverkar kunden i sin
vardag och det kénns direkt nér det blir bra.

Theres Ostlund
Verksamhetschef avgifter och hyror

Jag borjade pa T&T Forvaltnings AB direkt efter gymnasiet,
forst som receptionist och sedan pa avdelningen for avgifter
och hyror. Jag larde mig alla delar och nar SBC kopte T&T
blev jag teamledare for avgiftsforvaltarna pa T&T. Nar vi flyt-
tade in till SBC i Stockholm blev jag gruppchef.

T&T var lite som ett familjeféretag, med korta beslutsvagar
och entreprendrskansla. SBC ar borsnoterat och allt ar myck-
et storre med fasta rutiner m.m. Det var en stor omstallning
och det innebar enorma mojligheter.

Idag jobbar jag som verksamhetsomradeschef pa avdelning-
en for avgifter och hyror. Det innebér att jag har ett heli-
kopterperspektiv och hjalper mina gruppchefer att ge sina
medarbetare de verktyg och forutsattningar de behover for
att uppna de mal vi har satt upp. Mitt fokus ar mer strate-
giskt och att se till att vi jobbar at samma hall. For mig ar det
dnnu en gang en ny situation dar jag kan lara mig nya saker
och anta nya utmaningar. Nu har jag fyra gruppchefer och
tva processutvecklare som jag har direkt personalansvar for,
men med underanstallda blir det ca. 60 personer.

Jag kan hela var leverans och det vi gor utan och innan, sa
for mig var det naturligt att soka den nya tjansten. Jag ser
valdigt stora mojligheter for oss att utveckla var tjanst. Spe-

ciellt inom digitalisering finns det fantastiska majligheter till
forbattringar bade hallbarhetsmaéssigt och effektivitetsmas-
sigt. Vi har gjort stora forbattringar genom att dra ner pa
pappershanteringen och erbjuda olika satt att hantera avier
digitalt, det ar manga som vill ha Kivra och e-faktura.

De flesta styrelser vill att vi ska underlatta deras arbete. Det
ar darfor de har valt oss och det ar det vi utgar fran nér vi
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“Jag kdnner att det finns bra_méjligheter
att inom SBC fér den som iken och
vill utvecklas bade inom sin roll och

inom andra verksamhetso n.

tar fram nya tjanster och arbetssatt. Det ska bli battre for
kunden, bade for styrelsen och fér de som bor i fastigheten.

Ett resultat av detta ar Var Brf-appen. Den underlattar for
bade styrelse och boende. Det ska vara enkelt att sitta i
styrelsen och inte ta sa mycket tid. Ett annat exempel ar
Marknadsplatsen dar vi samlar erbjudanden riktade till de
boende.
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Det roligaste med jobbet dr att det dr konkret
och att vi kommer ndra kunden. Det ér en spe-
ciell situation eftersom en bostadsrdttsféren-
ing bestdr av mdnniskor som bor i huset och
samtidigt dr fastighetsdgare med ansvar att
forvalta huset och 6ka virdet.

Patrik Andersson
Jurist

Jag kompletterade min juristutbildning med ekonomi och
internationell juridik i Kina, vilket ledde mig till jobb som bu-
siness controller i byggbranschen. Nu jobbar jag sedan ca.
ett ar som fastighetsjurist pa SBC och hjalper bostadsratts-
foreningar med forvaltning av fastigheter och deras fragor
bade for styrelsearbetet och forvaltningen.

Féreningarna star ofta infér samma fragestallningar och ut-
maningar som de rent kommersiella fastighetsagarna, fastéan
de sallan har tidigare erfarenhet av att agera fastighetsagare
och hantera dessa fragor. Detta gor jobbet roligt, eftersom vi
kommer i kontakt med olika méanniskor. Vissa kunder har jag
kontakt med nastan dagligen under lang tid.

Jobbet bestar av manga olika delar, vilket gor det valdigt
varierat. Det kan vara allt fran radgivning for uthyrning av
kommersiella lokaler, till var man far stélla ett kylskap. Vi har
alla olika omraden inom juridiken som vi ar bra pa, sa vi kan
alltid ta hjalp av en kollega och fa rad i en specifik fraga.

Vi har dven tatt samarbete med andra avdelningar t.ex. av-
gifter och hyror for uppsagningar, skulder och betalnings-
forseelser. Fastighetsforvaltarna ar ute och traffar kunder i
vardagen dar de kan se var kunden behover juridisk hjalp
for att |6sa ett problem. Nar det galler entreprenadfragor
samarbetar vi dven med SBCs projektledare. Med den eko-

nomiska forvaltningen har vi bl.a. samarbeten for att fa fram
information i olika fall. Samtidigt sa hjalper vi dem med in-
terna juridiska fragor.

Juridikavdelningen kan aven bli en sammanhallande lank
mellan de olika styrelsemedlemmarna i olika drenden. Det
hander ganska ofta att medlemmarna i styrelsen byts ut och
ersatts av nya och da behover de hjalp att satta sig in i olika
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organisation ddr
och det finns enorma méjlig
vecklas i rollen.”

F

v
1‘

arenden och historik for deras férening.

Det ar roligt att jobba med fastighetsjuridik for att man kom-
mer sa nara vardagen for manniskor och ser hur effekten av
arbetet paverkar dem direkt.
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Som fastighetsforvaltare samarbetar vi med
alla avdelningar pa SBC. Som teamledare har
jag mycket samarbete med vadra sdljare. Nér
det kommer juridiska fragor frén féreningarna
tar vi kontakt med juristerna och ibland kom-
mer fragor till oss som ska till t.ex. avdelningen
for avgifter och hyror. Sa det dr mycket internt
samarbete vilket ér kul.

Kristin Lovendahl
Fastighetsforvaltare och teamledare

Jag borjade pa SBC 2014 pa ett féraldravikariat som fastig-
hetsforvaltare. For ett ar sedan nar jag kom tillbaka fran min
egen foraldraledighet blev jag dessutom teamledare. | den
rollen hjélper jag gruppen med de verktyg de behdver for
att vi som team ska kunna nd vara mal.

Som fastighetsforvaltare jobbar vi mycket tatt med projekt-
ledarna pa SBC. Vi gor var arliga statusbesiktning (ASB) och
har mojlighet att upptécka problem i fastigheten som beho-
ver atgardas. Projektledaren kan ta vid och hjalpa kunden
med storre projekt. Det kan dven vara tvdrt om att en pro-
jektledare gor ett uppdrag at en kund som behover hjalp
med fastighetsforvaltning och da kommer vi in och hjalper
kunden.

Ett uppdrag bestar oftast av att vi ska genomféra en arlig
statusbesiktning samt att kunden vill ha en timbank eller ett
funktionsavtal. Denna besiktning avser framst det som be-
hover atgardas inom det narmaste aret. Den ar ett komple-
ment till underhallsplanen och hjalper kunden att prioritera.

Vi erbjuder alltid styrelsen att félja med oss pa besiktning-
en for att de ska fa lara sig mer om just deras fastighet och
dess skick. Vi skriver protokoll till styrelsen pa vad vi ser och

Foto: Helena Okvist

upptacker, vad de bor tanka pa infor nasta ar, myndighets-
besiktningar, om det finns akuta underhallsatgarder etc. Om
det finns storre atgarder som behover goras kopplar vi in
projektledningen.

Foreningen AFF utser i samarbete med Forvaltarforum Arets
Fastighetsforvaltare och mina underbara kollegor nominera-
de mig i kategorin bostad. Totalt nominerades 26 personer
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”Ndir det gdller utveckling pd jobbet sa tyck-
er jag att det finns bra méjligheter hér pa
SBC. Det dir upp till var och en om man kén-
ner att man vill utvecklas i den roll man har
eller om man vill byta roll inom féretaget.
Maodjligheterna finns och bolaget utvecklas
hela tiden till det bdittre.”

vilket var ett rekordstort deltagande. En jury tog fram tre
finalister i kategorin och jag utsags som vinnare. Det kanns
fortfarande omtumlande, men det ar en underbar bekraf-
telse pa att jag gor ett bra jobb. Jag ar otroligt tacksam 6ver
den fantastiska utmaérkelsen.
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Hallbarhetsrapport

SBC Sveriges BostadsrdttsCentrum AB bedriver
ett aktivt arbete for en ldngsiktig hdllbarhet
for miljo, arbetsliv och sociala fragor.

For SBC innebar ett hallbart foretagande att vi ska verka for
en utveckling som moter dagens behov utan att dventyra
kommande generationers behov utifran ett ekonomiskt,
ekologiskt och socialt perspektiv. Riktlinjer finns beskrivet i
antagen hallbarhetspolicy.

Vardegrunden ar basen

SBCs vardegrund ASKen — affarsmassighet, samverkan och
kundnytta — kdnnetecknas av en kultur dar alla tar ansvar for
att langsiktigt gora skillnad for kunder, samarbetspartners,
dgare och vara medarbetare. SBCs vardegrund utgor darfor
en tydlig bas och utgangspunkt i SBCs hallbarhetsarbete och
kontakterna med de huvudsakliga intressegrupperna.

Intressenter

SBC kommunicerar regelbundet med sex olika intressegrup-
per: kunder, leverantorer, dgare, medarbetare, myndigheter
och omvarld. Kommunikationen sker genom bland annat
webben, massmedia, finansiell rapportering, pressmedde-
landen, moten, internkommunikation, nyhetsbrev och di-
rektkommunikation. Nedan illustreras varje intressegrupps
karnfraga.

Kunder

SBC ska verka for ett hallbart boende och leverera tjanster
till bostadsrattsforeningar av hogsta kvalitet till rétt pris.

Leverantérer

SBC ska tillsammans med leverantorer skapa 6msesidig af-
farsnytta.

Agare

SBC ska styra verksamheten for att sékerstalla en langsiktig
avkastning till aktiedgaren.

Medarbetare

SBC ska vara en langsiktig, konkurrenskraftig och attraktiv
arbetsgivare.

Myndigheter

SBC ska alltid folja gallande lagar och férordningar samt
myndigheters rekommendationer.

Omvdrld

SBC ska vara en langsiktig aktor som verkar for en hallbar
och aktiv fastighetsforvaltning.

Leverantorer

Medarbetare Intressenter Agare

Myndigheter
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Hallbarhet - visentliga omraden

En analys har genomforts for att identifiera SBCs vasentliga
omraden inom hallbarhet. Analysen har gjorts utifran den
langsiktiga strategin, utifran intressenters karnfragor och
med utgangspunkt i hur bolagets agerande har betydelse
for en hallbar utveckling. Nedanstaende omraden har be-
domts som vasentliga omraden for SBC.

Ldngsiktig hdllbar ekonomi

SBC agerar for en langsiktig stabil omséattnings- och Ionsam-
hetsutveckling samtidigt som hadnsyn tas till manniskor, miljo
och ekonomi. SBC &r och ska vara en finansiellt stabil part-
ner till bostadsrattsforeningarna och arbeta proaktivt for en
bade kort- och langsiktigt gynnsam ekonomisk utveckling for
bostadsrattsforeningen och ett 6kat varde pa féreningens
fastighet.

En attraktiv arbetsplats

SBC ar ett tjansteforetag och att bolaget har engagerade och
professionella medarbetare som kan leverera en aktiv och
hallbar fastighetsforvaltning till kunderna ar en forutsatt-
ning for verksamheten och férmagan att skapa langsiktigt
och hallbart varde.

SBC verkar pa en marknad med hard konkurrens om fram-
tida arbetskraft. | kombination med att arbetsgivarvaru-
market ar relativt okant utanfor fastighetsbranschen ar ett
systematiskt arbete med att starka attraktiviteten som ar-
betsgivare bade internt och externt av hog prioritet. SBC ar
en arbetsplats som uppmuntrar mangfald och jamstalldhet
med tydliga policyer betrdffande all form av diskriminering
och krankande sarbehandling. Vi vill att alla som arbetar pa
SBC ska vara engagerade, trivas, ma bra och fa mojlighet att
utvecklas i sin roll. SBC arbetar systematiskt med att starka
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arbetsplatskulturen liksom medarbetarskap och ledarskap i
bolaget. | det systematiska arbetsmiljoarbetet ingar bl.a. fol-
jande moment for att forebygga diskriminering, krankande
sarbehandling samt framja mangfald pa arbetsplatsen:

o Aterkommande medarbetarundersokningar och upp-
féljande handlingsplaner

e  Utbilda chefer och arbetsmiljdombud, och kontinuerligt
folja upp arbetsmiljofragor via medarbetarundersok-
ningar, utvecklingssamtal, arbetsplatsmoten, fackliga
samverkansmaten etc.

e  Utbildning i psykosocial arbetsmiljé och konflikthante-
ring

e Arbetsmiljofragor som en staende punkt pa agendan
vid arbetsplatstraffar, utvecklingssamtal etc.

e Riskanalyser utifran organisatoriska och sociala aspek-
ter t.ex. vid forédndringar

e Forebyggande halsoarbete t.ex. halsoprofiler, hdlsokon-
troller

o Atgirder sa att arbetsforhallandena lampar sig for alla
oavsett kon, alder, funktionshinder, etnicitet, religion,
kultur eller andra individuella olikheter

e Vid rekrytering verka for att vdardera kompetens oavsett
kon, etnisk harkomst, alder, handikapp, religion, sexuell
laggning eller konsoverskridande identitet eller uttryck

e Stddja och ge forutsdttningar for en god balans mellan
arbetsliv och familjeliv
Att verka for ett hdllbart boende

SBC har ca. 4 000 avtalskunder, vilket ger maojlighet att vara
med och stotta kundernas beslut och utveckling inom hall-

barhet. Med styrelser som ofta byts i bostadsrattsforening-
arna ar SBC en stabil partner som arbetar med att prioritera
ett langsiktigt agerande for ett hallbart boende och minska
risken for ett kortsiktigt beteende. Inom omradet malstyrd
energiforvaltning far energifragan allt stérre plats inom for-
valtning. Detta sker genom utokad kompetens, bade internt
och via samarbetspartners. Kompetensomraden sasom
KMA-certifiering, samt utbildning inom Bas U och P ar vikti-
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ga for vara forvaltare.

SBC ska konsekvent verka for ett utokat miljdmedvetande
hos de fastighetsdagare som foretrads. SBC arbetar med un-
derhallsplaner till vara kunder och prioriterar alltid att verka
for langsiktigt hallbara beslut bade ekonomiskt, ekologiskt
och socialt. Exempel pa atgarder som kan namnas ar ener-
gibesparande atgarder, kallsorteringssystem samt sno- och
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halkbekdampning i forsta hand utan salt.

SBC har under senare ar sett en stor efterfragan pa att en-
kelt kunna analysera hur valskétt en bostadsrattsforening
ar. SBC har darfor lanserat SBCs Boendeindikator, en modell
som ger saval styrelse som andra intressenter en indikation
pa hur valskott en férening ar. SBCs Boendeindikator ar en
beddémning av en bostadsrattsforening utifran fyra huvud-
sakliga parametrar: fastighet, forvaltning, boende och miljo.
Med dessa parametrar som utgangspunkt analyserar SBC
foreningen noggrant pa en mangd olika omraden. Analy-
sen ger styrelsen en plattform att arbeta med utifran for-
battringspotential. Efter genomford analys far styrelsen en
handlingsplan att arbeta med oavsett om den blir godkand
eller ej. Nar foreningen lever upp till de krav vi pa SBC stal-
ler, far foreningen stampeln "SBC Godkand - for ett hallbart
boende”. Stampeln ar en indikator pa att foreningen arbetar
aktivt for ett hallbart boende.

SBC har under 2018 fortsatt att utveckla sitt digitala erbju-
dande. Marknadsplatsen, en webbplattform dar boende i
SBC-foreningar kan ta del av erbjudanden som ska kunna
bidra till en enklare vardag, har lanserats. Vidare har SBC
lanserat Var Brf-appen, dar det langsiktiga malet &r att kun-
na dela all information med kunderna digitalt. | appen finns
bl.a. dagliga rapporter och arliga statusbedémningar, men
dven mojlighet att attestera fakturor, se forfallna avier och fa
notifieringar fran SBC. Appen inkluderar dven funktioner for
den som ar bostadsrattsagare och medlem i féreningen. Un-
der aret skapades mojlighet att bestélla energideklarationer
digitalt och maklare kan sjalva logga in och skapa maklarbil-
der pa www.sbc.se.

Begreppet hallbart boende inkluderar &dven social hall-
barhet, som ar en del dar SBC kan stotta och fylla en vik-
tig funktion. Med socialt hallbarhetsarbete menas bl.a.

bostadsrattsforeningarnas arbete och aktiviteter som t.ex.
staddagar, gardsfester, foreningsverksamhet och annat som
framjar en inkluderande och socialt hallbar boendemiljo.

En affdr med omtanke om framtida generationer

Miljopaverkan fran verksamheter i var tid ar en risk for
framtida generationer. SBC arbetar for att i storsta mojliga
omfattning ha ett digitalt arbetssatt och en digital leverans
for att bedriva var affar med en sa liten negativ miljopaver-
kan som mojligt. SBCs kundportal Var Brf ar utvecklad for
att samla allt som ror foreningens forvaltning: arendeloggar,
styrelsens dagbok, revisorsinloggning, objekts- och kon-
traktslistor. Under aret lanserades mojligheten att fa avise-
ringar via Kivra och i dag sker majoriteten av alla aviseringar
digitalt och andelen ar fortsatt stigande.

SBCs resepolicy innebar att personalen alltid ska strava ef-
ter att ta det mest miljovanliga alternativet och planera sa
att antalet 1dnga resor minskas. | forsta hand ska resor ske
med kollektiva fardmedel, i andra hand via bilpool med mil-
jolklassade fordon som SBC &r anslutna till. Tag ar alltid att
prioritera framfor flyg.

Huvudkontoret i Stockholm och kontoret i Goteborg finns i
miljoklassade byggnader.

I slutet av 2017 inledde SBC ett flerarigt samarbete med or-
ganisationen Hand in Hand. Samarbetet innebar att SBC fi-
nansierar ett av Hand in Hands byprogram. Byn heter Esoor
och ligger i Tamil Nadu i Indien. Hand in Hands modell for
hjalp till sjalvhjalp bekdmpar fattigdom genom hallbart en-
treprendrskap. Byprogrammen bidrar till att invanarna i en
hel by kan ta sig ur fattigdom.

Antikorruption och oegentligheter

Antikorruption och arbete mot oegentligheter ar viktiga om-
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raden ur ett hallbarhetsperspektiv och det finns en nolltole-
rans mot korruption och oegentligheter hos SBC. Det finns
policyer i arbetet mot korruption och oegentligheter samt
processer for att rapportera detta.

Manskliga rattigheter

Det ar en sjalvklarhet att manskliga rattigheter ska respekt-
eras i alla led i SBCs vardekedja. SBC har hoga krav pa le-
verantorer och samarbetspartners. De ska kunna leverera
sina tjanster pa affarsmassigt riktiga grunder och félja regler
och normer. Kraven aterspeglas i processer och rutiner som
finns for bedomning av leverantérer och rekommendationer
till vara kunder vid upphandlingar av tjanster samt i uppfolj-
ningen. SBC har dock gjort bedémningen att det inte finns
nagon vasentlig risk relaterat till manskliga rattigheter i SBCs
vardekedja med bakgrund av den erfarenhet bolaget har
och den bransch vi verkar i.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten pa sid-
orna 25-29 och for att den ar uppréattad i enlighet med arsredovis-
ningslagen. Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrap-
porten. Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten
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 vart
uttalande. En hallbarhetsrapport har uppréattats.Grant Thornton
Sweden AB, Box 7623, 103 94 Stockholm, utsags till SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB (Publ):s revisorer pa bolagsstamman den
7 maj 2018 och har varit bolagets revisorer sedan 2013-05-16.

Stockholm den 29 mars 2019
Grant Thornton Sweden AB

Jorgen Sandell
Auktoriserad revisor
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Mal och uppfoljning
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Risk for kortsiktighet i en marknad som forvantar sig snabba resultat.

SBC arbetar med langsiktigt faststallda mal for att fortsatt kunna vara
en ledande tjdnsteleverantor till bostadsrattsforeningar som arbetar
aktivt och hallbart.

SBC verkar pa en marknad med hard konkurrens om framtida arbets-
kraft. | kombination med att arbetsgivarvarumarket ar relativt okant
utanfor fastighetsbranschen ar ett systematiskt arbete med att starka
var attraktivitet som arbetsgivare bade internt och externt av hog pri-
oritet.

Under 2018 har ett langsiktigt samarbete med Great Place to Work
inletts i syfte att identifiera styrkor och vidareutveckla bolaget som en
attraktiv arbetsgivare. Introduktion, samverkan och systematiska in-
satser pa arbetsmiljoomradet ar andra fokusomraden som langsiktigt
bidrar till att vidareutveckla SBC som en attraktiv arbetsplats.

Risk for kortsiktighet i foreningar dar styrelsen byts med korta inter-
valler kan leda till kortsiktiga beslut.

SBCs dr en stabil aktor som aktivt paverkar bostadsrattsforeningar till
att arbeta langsiktigt och hallbart. SBC anvdnder Boendeindikatorn
for att kvalitetssakra bostadsrattsforeningarnas arbete. SBC erbjuder
aven utbildning som t.ex. styrelsecertifiering.

Miljopaverkan fran var tids verksamheter ar en risk for framtida ge-
nerationer.

SBCs mal ar att bedriva var affar med sa lite negativ miljopaverkan
som mojligt. Ett satt att minska SBCs miljopaverkan ar att driva pa den
digitala utvecklingen i var hantering och kontakt med vara kunder.
Samtidigt jobbar SBC aktivt med resepolicy for tjdnsteresor och miljo-
arbete pa vara kontor.
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e  Finansiella mal beslutade av styrelsen

Forvaltningsverksamhetens rorelsemarginal ska uppga ftill
minst 15 procent. Organisk tillvéxt i omsattning med 5 pro-
cent arligen.

Under 2018 har Idnsamheten forbattrats ytterligare, vilket
i dnnu storre grad bidrar till en langsiktigt finansiellt hallbar
stabilitet.

e Etiska riktlinjer

e Policy vid krdankande sarbehandling, trakasserier och
diskriminering

e Jamstalldhets- och mangfaldspolicy

e Visselblasarpolicy

Uppfoljning sker genom en arlig medarbetarundersokning.
Tidigare har ett engagemangsindex féljts upp. Fran och med
2018 har medarbetarundersdkningen uppdaterats och SBC
féljer nu upp ett medarbetarindex.

Det nya samarbetet med Great Place to Work som skett un-
der aret innebar forbattringar och 6kad noggrannhet i upp-
féljningen genom implementeringen av ett nytt medarbeta-
rindex som far 2018 som basar.

e Hallbarhetspolicy

SBCs mal att paverka bostadsrattsforeningar till en hallbar
forvaltning av fastigheterna féljs upp av antalet foreningar
dar SBC genomfort ett boendeindikatortest for att utvarde-
ra bostadsrattsforeningens arbete samt antalet certifierade
styrelsemedlemmar.

Antalet genomforda boendeindikatortest har dkat nagot un-
der aret. SBC arbetar aktivt for att sdkerstalla fortsatt 6kning
under kommande ar.

e Hallbarhetspolicy

Uppfoljning sker bl.a. genom att méta digitalisering av SBCs
avisering. Forvantan ar en stabil arlig 6kning av den digitala
aviseringen’.

Andelen digitala aviseringar' 6kar stadigt och &@r nu i klar ma-
joritet av de totala aviseringarna.

" Med digital avisering avses e-faktura, Kivra och autogiro.
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Vart CSR-arbete

I december 2017 inledde SBC Sveriges Bostads-
rattsCentrum AB ett samarbete med hjdlpor-
ganisationen Hand in Hand som bekdmpar
fattigdom genom hdllbart entreprendérskap.
De ger mdnniskor de ritta verktygen for att av
egen kraft kunna forbdttra sina levnadsvillkor.

Hand in Hands unika modell for hjalp till sjalvhjalp, dar de
organiserar fattiga i sjalvhjalpsgrupper och tranar dem i en-
treprenorskap och tillgang till mikroldn, ar en hallbar metod.
De fokuserar pa kvinnor och hjalper dem att starta egna af-
farsverksamheter for att de av egen kraft ska kunna ta sig
sjalva och sina familjer ut ur fattigdomen.

Hand in Hand bedriver verksamhet i Afghanistan, Indien,
Kenya och Zimbabwe. All deras personal i verksamhets-
landerna rekryteras lokalt och det ar de som skoter all falt-
verksamhet. Insamlingsverksamhet, programstod, kommu-
nikation och paverkansarbete bedrivs fran Stockholm och
London.

SBC har atagit sig att stotta Hand in Hand som partnerfo-
retag under 2,5 ar, ett naturligt steg i SBCs arbete att bidra
till ett hallbart samhalle. Vi har i samband med detta valt
att instifta SBCs resestipendium. Det tilldelas arligen tva till
fyra medarbetare som signifikant bidragit till att félja féreta-
gets varderingar och ledord och samtidigt haft kundnéjdhet
och samarbete i fokus, samt har uppvisat ett forhallningssatt
som leder foretagets utveckling mot en attraktiv och stimu-
lerande miljo for alla medarbetare och kunder.

SBCs medarbetare har skickat in totalt 41 nomineringar
fordelat pa 18 olika personer. Kommittén valde darefter ut

o

fyra medarbetare som i november 2018 fick félja med verk-
stallande direktor Ola Gunnarsson pa en resa till var vardby,
panchayat, Esoor i Tamil Nadu i Indien.

Att SBC kan vara med och paverka livskvaliteten for
manniskor i en hel by ar nagot som gjorde stort intryck pa
alla som var med pa resan. Detta har de sedan delat med
sig av till resten av vara medarbetare sa att alla kan ta del av

30

resultatet. Det bidrar i sin tur till att bygga en stolthet bland
medarbetarna.

Hand in Hand i siffror:

e Handin Hand har bidragit till att skapa éver 2,2 miljoner
foretag och 3,3 miljoner jobb sedan starten i borjan pa
90-talet.
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Kvinnor har en central betydelse i utvecklingsarbetet
eftersom de har en viktig social och ekonomisk inverkan
pa bade familjen och pa samhallet. Att utbilda och stéar-
ka kvinnor ar nyckeln till att bekampa fattigdom. Studier
visar att kvinnor generellt investerar 90 procent av sin
inkomst pa familjens valbefinnande, motsvarande siffra
for mén ar 30 till 40 procent.

Nar kvinnor far en inkomst bidrar det till att de far en
starkare och mer jamlik roll i familjen saval som i sam-
hallet. Okad jamstalldhet &r en férutsattning for mer
rattvisa samhallen.

Det forsta steget i Hand in Hands arbetsmodell ar att
mobilisera kvinnor i sjalvhjalpsgrupper om ungefar 20
medlemmar. Tillsammans paborjar de gemensamt spa-
rande och utvecklar en viktig social gemenskap dar de
arbetar mot gemensamma mal.

Medlemmarna i sjalvhjalpsgrupperna far grundlag-
gande entreprendrsutbildning innehéllande bokforing,
finansiering, marknadsféring och hur man driver affars-
verksamhet.

En 6kad inkomst leder till battre halsa eftersom man
har rad med sjukvard och medicin. Det leder till battre
kosthalining och hygien som direkt paverkar mannisk-
ors halsa.

FN har tagit fram 17 globala hallbarhetsmal ”Sustaina-
ble Development Goals”. Det lagger grunden for hallba-
ra samhallen och motverkar framtida konflikter. Hand in
Hands arbete bidrar till 13 av de 17 hallbarhetsmalen.

Hallbarhet &r integrerat i alla delar i Hand in Hands
arbete. Aktiviteter och projekt ska bidra till langsiktiga
forbattringar i de lokala samhallena i verksamhetslan-
derna.

Medlemmarna i sjalvhjalpsgrupperna borjar direkt att
spara sma summor — bade individuellt och gemensamt.

De flesta manniskor som Hand in Hand riktar sin verksam-
het till lever pa landsbygden och de ar starkt beroende
av jordbruk. Darmed drabbas de ofta hardast av klimat-
forandringarna. De fokuserar darfor mycket pa att skapa
klimatsmarta foretag och hallbara forsérjningsmaojligheter.
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Vi bekampar fattigdom
genom foretagande
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SBC-aktien

SBC-aktien noterades 2006 pa Aktietorget och
dr sedan 2 november 2007 noterad pG NGM
Equity.

Aktiekapital

Aktiekapitalet uppgick vid utgangen av verksamhetsaret den
31 december 2018 till 14 miljoner fordelat pa 41 183 850
aktier med ett kvotvarde om 34 6re med lika rostratt och lika
ratt till utdelning.

Kursutveckling

Vid verksamhetsarets utgang var borskursen 21,40 kronor
per aktie jamfért med 20,20 kronor per aktie vid ingangen
av 2018. Uppgangen motsvarar 5,9 procent. Borskursen
vid utgangen av aret motsvarar ett sammanlagt borsvarde
pa 881 (848) miljoner. Den hogsta stangningskursen under
verksamhetsaret noterades i augusti manad och var 27,40
kronor. Den lagsta stangningskursen 2018 intraffade i no-
vember manad och var 20,00 kronor.

Omsdttning

Under aret var den totala aktieomsattningen 131 361
SBC-aktier pa NGM Equity till ett totalt varde av 3,0 miljoner.
Omsattningshastigheten uppgick till 0,3 procent av antalet
utestaende aktier. Mangold Fondkommission AB &r likvidi-
tetsgarant for handel med SBC-aktien, i syfte att minska pris-
skillnaden mellan kop- och saljkurs och att 6ka SBC-aktiens
likviditet.

Aktieagare

Per den 31 december 2018 uppgick antalet aktiedgare ftill
1 150 (1 193). De tio storsta aktiedgarnas innehav utgjor-
de 95,2 (95,2) procent av aktiekapitalet. Riksforbundet Bo-
stadsratterna Sverige Ekonomisk forening och bolag under
samma kontroll var storsta dgare med 15 068 428 aktier,
motsvarande en adgarandel pa 36,6 procent. Nast storsta
dgare var Misselle AB och Tantal Investment med dgarande-
lar om vardera 22,5 procent. Det svenska aktiedgandet upp-
gick till 99,8 (99,8) procent och det utldndska aktiedgandet
till 0,2 (0,2) procent.

Utdelning

SBCs utdelningspolicy syftar till att ge aktiedgarna en utdel-
ning som langsiktigt aterspeglar saval god direktavkastning
som utdelningstillvaxt. Policyn ar att utdelningsnivan anpas-
sas till SBCs resultatniva, finansiella stéllning, beredskap for
foretagsforvary, behovet av kapital beroende pa den mark-

Kursutveckling under 2018 (stangningskurs)

28 kr
26 kr
24 kr
22 kr
20 kr

18 kr

Kalla: NGM o= SBC
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nad SBC verkar och andra faktorer som styrelsen anser rele-
vanta. Den arliga utdelningen ska langsiktigt motsvara minst
30 procent av arets resultat. Vid bolagsstdmman den 7 maj
2018 beslutade stdmman om en utdelning om 1,00 krona
per aktie motsvarande en total utdelning om 41 miljoner
for 2017. For 2018 foreslar styrelsen en utdelning om 1,10
kronor per aktie motsvarande en total utdelning om 45 mil-
joner.

Direktavkastning

Direktavkastningen pa SBC-aktien var vid utgangen av 2018
5,1 (4,8) procent vid en utdelning om 1,10 kronor per aktie
baserat pa styrelsens forslag.

o WY X o S

Nordic Growth Market
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Aktiekapitalets utveckling

Ar Transaktion

1999 Ingaende balans
2005 Split

2005 Fondemission
2005 Nyemission
2009 Nyemission

2011 Nedsattning av aktiekapital

2011 Nyemission

2014 Inlosenforfarande split 4:1

2014 Aktieinlésen

2014 Fondemission

Andring av
antalet aktier
250 000

2250000
200000
2500000
7280000
0
1247950
41183 850
13727 950
0

Okning av aktie- Totalt antal aktier

kapitalet, kr
25000 000

0

2000000
25000000
72 800 000
-112 320 000
1247950

0

-3431988
3706 546

250000
2500000
2700000
5200000

12 480 000
12 480 000
13727 950
54 911 800
41183 850
41183 850

Aktieinnehav fordelat pa storleksklasser per 31 december 2018

Storleksklasser
1-500

501-1 000

1 001-2 000

2 001-5 000

5 001-10 000

10 001-20 000

20 001-50 000

50 001-100 000

100 001-500 000
500 001-1 000 000
1000 001-5000 000
5000 001-10 000 000
10 000 001 —

Summa

Antal aktiedgare

424
311
179
156
38
21
11

PN PR W N

1150

Antal aktier
100 110
215386
263 258
499 784
266 795
285 945
326 847
118 045
645 789
509 818

4 824 598
18 568 865
14 558 610
41183 850

Innehav, %

0,2
0,5
0,6
1,2
0,7
0,7
0,8
0,3
1,6
1,2
11,7
45,1
35,4

100,0

Totalt aktie-
kapital, kr
25000 000

25000000
27 000 000
52 000 000
124 800 000
12 480 000
13727 950
13727 950
10295963
14 002 509

Nominellt belopp/

Agarkategorier

v e
g
-

Ovriga svenska juridiska personer 95 %

M Finansiella foretag

Ovriga finansiella foretag
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Svenska fysiska personer 4 %

Utlandsboende arare

Aktiedgarna per 31 december 2018

Aktiedgare

Antal aktier

Riksforbundet Bostadsratterna SEF och 15 068 428

bolag under samma kontroll
Misselle AB

Tantal Investment AB

Triega AB

Angbacken Invest AB
Magaard, Fritz Adolph
Hedquist, Lennart

Hard Af Segerstad, Bo
Investment AB Trivselfabriken
Ovriga Aktiedgare

Summa

9284 433
9284 432
4 824598
398 069
144720
103 000
60 000

58 045
1958 125
41183 850

Innehav, %
36,6

22,5
275
11,7
1,0
0,4
0,3
0,1
0,1
4,8
100,0

Kalla: Euroclear
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Forvaltningsberattelse

Allmant om verksamheten

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ), org nr 556576-7299, (SBC) ar en av de le-
dande aktorerna pa den svenska marknaden som primart erbjuder forvaltningstjanster till
bostadsrattsféreningar. Forvaltningstjanster omfattar tjanster som ekonomisk férvaltning,
teknisk forvaltning och projektledning samt juridiska tjanster. Bolagets affarsidé ar att vara
bostadsrattsforeningens och fastighetsagarens servicepartner for aktiv och hallbar forvalt-
ning. SBC har arbetat med bostadsratt sedan 1921. Efter att ha drivits som en ekonomisk
férening i manga ar bolagiserades affarsverksamheten ar 2000. Darefter genomfordes
2005 en nyemission som vidgade agarkretsen infor bolagets notering pa marknadsplatsen
Aktietorget i februari 2006. SBC ar sedan november 2007 borsnoterat pa NGM Equity. SBC
hade vid utgangen av 2018 320 anstallda fordelade pa fem orter runtom i Sverige.

Marknad

Marknaden for SBCs tjanster bestar av landets ca. 27 500 aktiva bostadsrattsforeningar
som ager sin fastighet. Antalet aktiva bostadsrattsféreningar uppgick 2018 till ca. 27 500
av totalt 32 700 registrerade foreningar. Det ar en 6kning med 2 procent fran 2017 och
innebar en inbromsning pa marknaden som tidigare har haft en genomsnittlig tillvaxttakt
per ar pa ca. 4 procent de senaste fem aren. Ca. 18 procent av landets bostadsrattsforen-
ingar ar inaktiva da de vantar pa att ombildas, da fastigheten ar under uppférande eller da
foreningen ar vilande. Andelen inaktiva foreningar ar storre i storstadslanen och uppgar till
mellan 27 och 32 procent.

SBC beddémer att marknaden arligen omsatter totalt ca. 6 miljarder fordelat pa 1,5 miljar-
der vardera for ekonomisk och teknisk forvaltning, 600 miljoner vardera for projektledning
och juridiska tjanster samt 1,1 miljard respektive 700 miljoner pa inre respektive yttre
skotsel. Storstadsregionerna Stockholm, Géteborg och Malmé ar de enskilt storsta mark-
naderna, och det ar dven dar SBC ar som starkast.

Viljan att kdpa in professionella tjanster for den dagliga driften och utvecklingen av bo-
stadsrattsforeningen och fastigheten ar fortsatt stark och tenderar att 6ka bland yngre
styrelsemedlemmar. Under den senaste tiden har komplexiteten och kraven pa styrelse-
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arbetet 6kat och man ser positivt pa att ta hjélp med t.ex. férnyade energideklarationer,
nya regler for stadgeandringar, GDPR och fastighetsdeklarationen. Intresset ar stort dven
for juridiska tjanster dar man inser komplexiteten i uppdragen. Behovet av digitala verktyg
och tjanster bidrar dven det till att efterfrdgan pa vara tjanster sammantaget bedoms som
fortsatt stark.

SBC beddmer att marknaden for enbart ekonomisk forvaltning av bostadsrattsforeningar
uppgar till 6ver 4 miljarder kronor arligen exklusive entreprenadtjanster.

Viktiga handelser 2018, resultat och finansiell stallning

Den fortsatta satsningen pa det digitala erbjudandet har lett till en lansering av Marknads-
platsen, en webbplattform dar boende i SBC-foreningar far ta del av exklusiva erbjudan-
den. Vidare har SBC lanserat Var Brf-appen, som forenklar styrelsearbetet for vara kunder
och sékerstaller att man inte missar viktiga hdandelser och aktiviteter.
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Den 19 december 2018 meddelade SBC att man beslutat att bolaget ska anstka om ftill-
stand for betaltjanster avseende betalningstransaktioner som goérs inom ramen for bola-
gets ekonomiska forvaltning for bostadsrattsforeningar.

Under &ret har Nina Wahlberg, affirsomradeschef teknisk férvaltning, Minette Ohman,
marknads- och kommunikationschef, Petra Schneider, HR-chef och Stefan Lindberg, affars-
omradeschef juridik tilltratt i SBCs koncernledning.

Verksamhetens intdakter och resultat

De totala intékterna for 2018 uppgar till 436 (431) miljoner varav intdkterna fran férvalt-
ningstjanster uppgar till 436 (431) miljoner. Avtalskunder inom den ekonomiska férvalt-
ningen och antalet juridiska uppdrag 6kar, medan intdkterna inom den ekonomiska férvalt-
ningen minskar vilket forklaras av farre tillaggsuppdrag

Volymen redovisningsmedel var i genomsnitt 15 procent hdgre an perioden januari till de-
cember 2017. Intékterna fran redovisningsmedel var 1,6 (1,1) miljoner under 2018. Riks-
banken har bibehallit den negativa rantan under 2018, vilket innebér att intakterna fran
redovisningsmedel ar fortsatt laga.

Rorelseresultatet uppgar till 64 (58) miljoner och rérelsemarginalen uppgar till 15 (13) pro-
cent. Resultatet fran forvaltningstjanster har 2018 okat med 4 miljoner till féljd av tillvaxt
inom ekonomi och juridik, vilka har en hogre genomsnittlig rérelsemarginal.

Intdkter och rérelseresultat januari-december (mkr)’

Intdkter 2018 2017 Foérandring
Forvaltningstjanster 434,5 430,4 1,0 %
Redovisningsmedel 1,6 1,1 45,5 %
SBC-koncernen 436,0 431,5 1,0%
Rorelseresultat 2018 2017 Forandring
Forvaltningstjanster 62,4 56,6 10,2 %
Redovisningsmedel 1,6 1,1 45,5 %
SBC-koncernen 64,0 57,7 10,9 %

1SBC har inte genomfért nagra férvarv under 2017 och 2018.
Den bolagsskatt som redovisas i resultatrakningen uppgar till 15 (13) miljoner. Resultatet
efter skatt uppgar till 49 (44) miljoner.
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Redovisningsmedel

Alla kunder med ekonomisk férvaltning hos SBC har ett eget underkonto i SBCs centralkon-
tosystem i svensk bank for hantering av in- och utbetalningar. Underkontot benamns av SBC
som transaktionskonto. Kunder som har ett dverskott av likvida medel har en mojlighet att
placera Overskottet pa ett underkonto i SBCs centralkontosystem under en bestamd tid, till
en i forvag éverenskommen réntesats. Detta underkonto benamns av SBC som placerings-
konto. Den samlade volymen av samtliga kunders transaktions- och placeringskonton ger,
i enlighet med forvaltningsavtalen, SBC majlighet att erhalla en hogre avkastning an vad
som ar mojligt med lagre volymer. Det ger SBC en mojlighet att ge kunderna en marknads-
massig ranta och samtidigt erbjuda tjanster med hog kvalitet till konkurrenskraftiga priser.
Volymavkastningen fran redovisningsmedel redovisas netto under rorelsens intakter.

Intakterna fran redovisningsmedel var 1,6 (1) miljoner under 2018. Riksbanken har bibe-
hallit den negativa rantan under 2018, vilket innebar att intakterna fran redovisningsmedel
ar fortsatt laga.

Sasongsvariationer

Verksamhetens intakter och rorelseresultat ar foga paverkat av sdsongsvariationer efter-
som en stor del av fakturerade intakter baseras pa arsvisa kontrakt. Viss semestereffekt
kan forekomma i forsta och tredje kvartalet.

Investeringar

Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar uppgick till 3 (7) miljoner.

Kassafldde och finansiell stdllning

Kassaflodet fran den lopande verksamheten uppgick till 68 (65) miljoner for helaret. Kas-
saflodet fran den I6pande verksamheten utgors av kassaflodet fran rérelsen om 55 (69)
miljoner och forandringen i rorelsekapitalet 13 (-4) miljoner. Kassaflodet fran rérelsen ar
framst beroende av resultatet. Ej kassaflédespaverkande poster i resultatet har 6kat jam-
fort med foregaende ar till foljd av upplupna personalrelaterade poster och forandring i
avsattningar. Det forbattrade kassaflodet for 2018, jamfort med foregaende ar, forklaras
framst av minskade fordringar. Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgar till -3
(-3) miljoner for 2018 och avser framst investeringar i inventarier.
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Likvida medel uppgick till 87 (65) miljoner per den 31 december 2018. Utdelning avseende
2017 har reducerat likvida medel med 41 (45) miljoner under kvartal tva. Forutom finan-
siell leasing har koncernen inga rantebarande skulder eller krediter.

Eget kapital den sista december 2018 uppgick till 126 (118) miljoner. Koncernens soliditet
den 31 december 2018 uppgick till 58 (59) procent.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget omfattar férvaltningsverksamheten samt staber och led-
ning. Intakterna i moderbolaget uppgick till 422 (344) miljoner och rorelseresultatet till 59
(44) miljoner. Bolaget redovisar ett resultat efter skatt for aret pa 46 (32) miljoner. Under
aret har investeringar gjorts med 1 (2) miljoner. Moderbolagets likvida medel uppgick per
den 31 december 2018 till 63 (33) miljoner. Fér uppgifter om moderbolaget se not 1.

Medarbetare

Vid arets utgang hade koncernen 320 (313) medarbetare.

Eget kapital och aktiedata

Aktiekapitalet uppgick den 31 december 2018 till 14 miljoner férdelat pa 41 183 850 akti-
er. Totalt eget kapital for koncernen uppgick till 126 (118) miljoner. Resultat per aktie,
baserat pa ett vagt genomsnitt av antalet utestaende aktier, uppgick till 1,19 (1,08) kronor.
Ingen utspadning foreligger pa balansdagen.

Finansiella risker

SBC &r i sin verksamhet utsatt for ett antal finansiella risker. SBC stravar kontinuerligt efter
att balansera risknivan i relation till mojligheterna. Art och omfattning av dessa risker be-
skrivs utforligare under not 24 Finansiella risker och policyer.

Handelser efter utgangen av rakenskapsaret 2018

Den 16 januari 2019 meddelades att OBOS BBL (OBOS) forvarvat 36,6 procent av aktier-
na fran SBCs storsta agare Riksforbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk forening och
dess dotterbolag Institutet for bostadsratt [FB AB.
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Den 21 januari 2019 meddelades att Hakan Blomdahl pa egen begaran valt att avga ur
styrelsen med omedelbar verkan.

Den 15 februari 2019 offentliggjorde OBOS ett offentligt erbjudande till aktiedgarna i SBC
att salja samtliga deras aktier i SBC till OBOS for 25 kronor kontant per aktie (Erbjudandet).
Acceptperioden for Erbjudandet startade den 18 februari 2019 och slutade den 11 mars
2019. Redovisning av likvid beraknas paborjas omkring den 18 mars 2019.

Den 21 februari 2019 meddelade styrelsen for SBC att man rekommenderar enhalligt ak-
tiedgarna att acceptera OBOS offentliga uppkopserbjudande. Styrelsens uppfattning ar att
Erbjudandet ligger i den nedre delen av ett prisspann som kan betraktas som skaligt ur ett
finansiellt perspektiv.

Den 8 mars 2019 meddelades att Realsolv Holdco AB genom heldgda dotterbolag ingatt
avtal om férvarv av 56,8 procent av aktierna och rosterna i SBC fran Misselle AB, Tantal
Investment AB och Triega AB, som fore genomférande av transaktionen vardera ager cirka
22,5, 22,5 respektive 11,7 procent av aktierna och rosterna i SBC. Den kontanta kdpeskil-
ling som utgar uppgar till 26,25 kronor per aktie i SBC. Forvarven planeras att genomforas
senast den 18 april 2019.

Riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare

Arsstimman 2018

Nedanstaende riktlinjer beslutades av arsstamman den 7 maj 2018.

Allmdnt

Riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare ar baserade pa avtal mellan bola-
get och ledande befattningshavare. Med ledande befattningshavare avses ledningsgrup-
pen. Ersattning till ledande befattningshavare utgors av fast 16n, rorlig 16n, pension samt
ovriga formaner. Den sammanlagda ersattningen ska vara marknadsmassig och relaterad
till befattningshavarens ansvar och befogenheter.

Rérlig 16n

Den rorliga Ionen ska baseras pa utfallet av definierade och méatbara mal. Malet for den
rorliga lonen revideras arligen av styrelsen. Den rorliga I16nen kan maximalt utgora 40 pro-
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cent av den fasta arslénen for verkstallande direktér samt maximalt 30 procent av den
fasta arslonen for varje ovrig person i ledningsgruppen. Rorlig 16n ar pensionsgrundande
om ej annat avtalats.

Pension

Ledande befattningshavare ska félja ITP-planen eller ha motsvarande annan premiebe-
stdmd pension.

Ovriga férméner

Tjanstebil och ersattning for sjukvardsforsakring ska vara av begransat varde i forhallande
till 6vrig ersattning.

Uppsdgningstid och avgangsvederlag

Verkstallande direktor har en uppsagningstid om sex manader. Vid uppsagning fran bola-
gets sida och utan att grund for avskedande foreligger har verkstéllande direktéren ratt till
ett avgangsvederlag motsvarande sex manadsléner. Ovriga ledande befattningshavare i
bolaget har marknadsmassiga uppsagningsvillkor.

Ersdttningsutskott

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott vars uppgift ar att for styrelsen foresla ersatt-
ning till verkstallande direktdr samt ta stéllning till dvrig féretagslednings ersattning, vil-
ken foreslas av verkstallande direktor. Ersattningsutskottet ar beredande organ for ovriga
eventuella incitamentsprogram inom bolaget. Ersattningsutskottet har under aret bestatt
av styrelsen som helhet.

Avvikelse i enskilt fall

Styrelsen ska ha ratt att franga dessa riktlinjer om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for
det. Om sadan avvikelse sker ska information om detta, och skalet till avvikelsen, redovisas
vid narmast foljande arsstamma.
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Forslag till arsstimman 2019

Arsstiamman den 6 maj 2019 foreslas faststalla foljande riktlinjer for bestimmande av er-
sattning till ledande befattningshavare i SBC.

Allmént

Riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare ar baserade pa avtal mellan bola-
get och ledande befattningshavare. Med ledande befattningshavare avses ledningsgrup-
pen. Ersattning till ledande befattningshavare utgérs av fast 16n, rorlig |16n, pension samt
ovriga formaner. Den sammanlagda ersattningen ska vara marknadsmassig och relaterad
till befattningshavarens ansvar och befogenheter.

Rérlig 16n

Den rorliga 16nen ska baseras pa utfallet av definierade och matbara mal. Malet for den
rorliga I6nen revideras arligen av styrelsen. Den rorliga [6nen kan maximalt utgéra 40 pro-
cent av den fasta arslonen for verkstallande direktor samt maximalt 30 procent av den
fasta arslonen for varje 6vrig person i ledningsgruppen. Rorlig 16n ar pensionsgrundande
om ej annat avtalats.

Pension

Ledande befattningshavare ska félja ITP-planen eller ha motsvarande annan premiebe-
stamd pension.

Ovriga férméner

Tjanstebil och ersattning for sjukvardsforsakring ska vara av begransat varde i forhallande
till 6vrig ersattning.

Uppsdgningstid och avgdngsvederlag

Verkstallande direktor har en uppsagningstid om sex manader. Vid uppsagning fran bola-
gets sida och utan att grund for avskedande foreligger har verkstallande direktoren ratt till
ett avgangsvederlag motsvarande sex ménadsléner. Ovriga ledande befattningshavare i
bolaget har marknadsmassiga uppsagningsvillkor.
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Ersdttningsutskott

Styrelsen utgodr ersattningsutskott och har som uppgift att besluta om erséattning till verk-
stallande direktoren samt ta stallning till 6vrig foretagslednings ersattning, vilken foreslas
av verkstéllande direktéren. Styrelsen beslutar dven om dvriga eventuella incitamentspro-
gram inom bolaget.

Avvikelse i enskilt fall

Styrelsen ska ha ratt att franga dessa riktlinjer om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal for
det. Om sadan avvikelse sker ska information om detta, och skalet till avvikelsen, redovisas
vid narmast foljande arsstamma. Inga avvikelser har skett fran riktlinjerna.

Information betraffande SBCs aktier

Den 31 december 2018 uppgick aktiekapitalet till 14,0 miljoner fordelat pa 41 183 850
aktier med ett kvotvarde pa 34 6re per aktie. Begransningar i aktiernas 6verlatbarhet pa
grund av bestammelser i lag och bolagsordning finns inte.
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Bolagsstyrningsrapport

Med bolagsstyrning avses det regelverk och den struktur som finns for att pa ett effektivt
och kontrollerat satt styra och leda verksamheten i ett aktiebolag. Bolagsstyrning syftar
ytterst till att tillgodose aktiedgarnas krav pa avkastning samt att ge samtliga intressenter
fullgod och korrekt information om bolaget och dess utveckling.

Till grund for styrningen av SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ), nedan kallat SBC
eller Bolaget, ligger aktiebolagslagen, Svensk kod for bolagsstyrning (Koden), andra till-
lampliga lagar och regler samt bolagsordningen.

SBC ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm, Sverige, och ar ett ledande kun-
skaps- och tjansteforetag inom bostadsrattsforvaltning. SBCs erbjudande till bostadsratts-
foreningar tacker de tre olika tjansteomradena ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning
och projektledning, samt juridiska tjanster.

SBC avyttrade storre delen av den tidigare projektutvecklingsverksamheten under 2010.
2011 avslutades de tva bostadsprojekten Eolshall och Foto inom ramen for den kvarva-
rande delen av projektutvecklingsverksamheten. Med anledning av detta har Bosparsam-
arbetet avvecklats under mars 2015 och det 30-procentiga innehavet i SBC Bo avyttrats.

SBC &r sedan den 2 november 2007 borsnoterat pa NGM Equity. Bolaget har tidigare varit
noterat pa marknadsplatsen Aktietorget. Sista dagen for handel pa Aktietorget var den 1
november 2007. SBC tillampar Koden sedan Bolaget noterades pa Aktietorget den 27 fe-
bruari 2006. Koden bygger pa principen “folj eller forklara” vilket innebar att foretag som
tillampar Koden kan avvika fran enskilda regler, men da ange en forklaring till avvikelsen
samt vilken 16sning som valts i stéllet. Inga avvikelser fran Koden rapporteras for 2018.

Aktiedgare och bolagsstimma

Aktiedgarnas ratt att besluta i SBCs angelagenheter utévas vid bolagsstamman som ar ak-
tiebolagets hogst beslutande organ.

SBC hade vid arsskiftet 1 150 (1 193) aktiedgare. De tio storsta aktiedgarnas innehav ut-
gjorde 95,2 (95,2) procent av det totala dgandet. Riksférbundet Bostadsratterna Sverige
Ekonomisk forening var vid arsskiftet 2018/2019 den storsta dgaren med en dgarandel pa
35,4 (35,3) procent. Institut for Bostadsratt IFB AB, som star under samma kontroll som
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Bostadsratterna, dgde 1,2 (1,2) procent av aktierna. Nast storsta agare var Miselle AB samt
Tantal Investment AB vardera med 22,5 (22,5) procent. Alla aktier har lika rostvarde och
berattigar till lika andel av Bolagets tillgangar och vinster. Det finns inga begransningar i
fraga om hur manga roster varje aktiedgare kan avge vid bolagsstdmma. SBCs bolagsstam-
ma har inte ldmnat nagot bemyndigande till styrelsen att besluta att Bolaget ska ge ut nya
aktier eller férvarva egna aktier.

Ordinarie arsstdamma i SBC halls arligen inom sex manader efter rakenskapsarets utgang.
Vid denna valjs Bolagets valberedning, styrelse samt revisor. Dessutom faststalls Bolagets
och koncernens resultat- och balansrakning och fragor prévas avseende bland annat ut-
delning, ansvarsfrihet for styrelseledamoter och verkstallande direktdr samt faststéllande
av arvode till styrelse och revisor. Extra bolagsstdmma sammankallas nar styrelsen eller
revisorerna finner detta pakallat. En aktiedgare som vill fa ett drende behandlat vid SBCs
bolagsstdmma ska begdra detta skriftligen hos styrelsen senast sju veckor fore bolagsstam-
man.

Information infér och protokoll fran SBCs bolagsstammor aterfinns pa SBCs hemsida
www.sbc.se.
Arsstimma 2018

Arsstamma i SBC avseende rakenskapsaret 2017 holls den 7 maj 2018 i Stockholm. Totalt
antal representerade roster vid stamman var 72,84 procent av det totala antalet aktier i
SBC. Bolagets huvudansvariga revisor Jérgen Sandell, Grant Thornton Sweden AB, verkstal-
lande direktor samt alla styrelseledamoter var narvarande vid stamman. Ordférande vid
stdmman var advokat Urban Bavestam, Advokatfirman Westermark & Anjou.

I huvudsak fattades foljande beslut av arsstamman 2018:

e Att faststdlla resultatrakningen och balansrakningen samt koncernresultatrakningen
och koncernbalansrakningen.

e Att utdelning om 1,00 kronor per aktie skulle lamnas for 2017.

e Att bevilja styrelseledamoter och verkstallande direktéren ansvarsfrihet gentemot Bo-
laget for rakenskapsaret 2017.

e Att antalet styrelseledamoter ska vara fem och att inga suppleanter ska utses.

e Att till styrelseledamoter utse Bernt Ingman, Lennart Hedquist, Hakan Blomdahl,
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Lars-Goran Dahl och Per Leopoldsson. Samtliga omval.
Att utse Bernt Ingman till styrelsens ordférande. Omval.

Att antalet revisorer ska vara en, och att arvode till revisorn ska utgad enligt godkand
rakning.

Att utse Grant Thornton Sweden AB till Bolagets revisor.

Att faststalla styrelsearvodet fram till ndsta arsstamma i enlighet med valberedning-
ens forslag. (Se sida 43)

Att faststalla riktlinjer for tillsattande av valberedning och instruktion till valberedning-
en. (Se sida 40)

Att faststdlla styrelsens forslag om riktlinjer for ersattning till ledande befattningsha-
vare. (Se sida 36)
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Arsstimma 2019

For aktiedagarna i SBC halls arsstamma 2019, den 6 maj 2019 kl. 16.00 pa Vastgotagatan 5 i
Stockholm. For ytterligare information om arsstamman 2019 se sida 84.

Valberedning

Valberedningen ar bolagsstimmans organ for beredning av stdmmans beslut i tillsatt-
ningsfragor med syfte att skapa bra underlag for stammans behandling av dessa arenden.
Bolagsstdmman ska utse valberedningens ledamoter eller ange hur ledamoterna ska ut-
ses. Valberedningen ska infor arsstamman 2019 lamna forslag till (a) styrelse, (b) forslag
till styrelseordférande, (c) forslag till vice ordférande, (d) forslag till revisor, (e) forslag till
arvoden till icke anstallda styrelseledamoter med uppdelningen mellan styrelseordféran-
de och 6vriga styrelseledamoter samt ersattning for utskottsarbete, (f) forslag till arvode
till revisor samt (g) forslag till stammoordférande och (h) forslag till riktlinjer for tillsattande
av valberedning.

Vid SBCs arsstamma 2018 beslutades att valberedningen infor arsstimman 2019 ska ut-
goras av fem ledamoter, varav styrelsens ordférande ska vara en. Darutover beslutade
arsstamman att styrelsens ordférande ska erhalla mandat att kontakta de fyra storsta ak-
tiedgarna i Bolaget och be dem att utse en representant vardera. Om nagon aktiedgare av-
star fran sin ratt att utse representant ska den aktiedgare som darefter &r den till rostetalet
storsta dgaren erbjudas att utse en representant.

Namnen pa ledamoterna i valberedningen ska offentliggras pa SBCs hemsida senast sex
manader fore arsstamman. Avgoérandet av vilka som ar de fyra till rostetalet storsta aktiea-
garna baserat pa de kdnda rostetalen den 31 augusti 2018. Vid sitt forsta sammantrade ska
valberedningen inom sig valja ordférande. Styrelsens ordforande ska inte vara valbered-
ningens ordférande. Om under valberedningens mandatperiod nagon av aktiedgarna som
utsett ledamoter i valberedningen inte langre tillhor de till rostetalet storsta aktiedgarna
ska ledamoter utsedda av dessa aktieagare stalla sina platser till forfogande.

Darvid ska den eller de aktiedgare som tillkommit bland de till réstetalet storsta aktiedgar-
na utse representanter. Inga forandringar ska dock ske i valberedningens sammansattning
om inte sarskilda skal féreligger, om endast marginella forandringar i rostetal agt rum eller
om forandringen intraffar senare an tva manader fore arsstamman. Aktiedgare som utsett
representant till ledamot i valberedningen ager ratt att entlediga sadan ledamot och utse
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ny representant till ledamot i valberedningen.

Om en ledamot l[dmnar valberedningen innan dess arbete ar slutfort, ska den aktiedga-
re som utsdg ledamoten dga ratt att utse en ersattare. Forandringar i valberedningens
sammansattning ska offentliggoras pa Bolagets hemsida sa snart sddana skett. Denna in-
struktion for tillsdttande av valberedning beslutades gélla for kommande stammor till dess
annat beslutas av bolagsstamman.

Efter att Bolagets styrelseordférande latit kontakta de storsta dgarna i Bolaget bestar SBCs
valberedning infor arsstimman 2019 av: Goéran Olsson (Riksforbundet Bostadsratterna
Sverige Ekonomisk forening), Stefan Engstrom (Misselle AB), Peter Agardh (Tantal Invest-
ment AB), Hakan Blomdahl (Triega AB), Ulrika Blomqvist (Institutet for bostadsratt IBF AB),
Bernt Ingman (SBCs styrelseordférande), Ordférande i valberedningen ar Goran Olsson.

Den 16 januari 2019 meddelades att OBOS BBL (OBOS) hade forvarvat 36,6 procent av
aktierna fran SBCs storsta dgare Riksforbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk foren-
ing (Bostadsratterna) och dess dotterbolag Institutet for bostadsratt IFB AB (IFB). OBOS
informerade vidare att man skulle lamna ett budpliktsbud pa samtliga aktier i SBC. Med
anledning av dgarférandringen beslutades att utse OBOS representant Ingunn Andersson
Randa till ordférande i valberedningen samt att Goran Olsson, representerande Bostads-
ratterna, och Ulrika Blomqvist, representerande IFB, skulle lamna valberedningen.

Styrelse

Enligt SBCs bolagsordning ska Bolagets styrelse véljas arligen pa arsstamman for tiden intill
dess nasta arsstamma halls. Darutover anmaler de fackliga organisationerna de styrelse-
ledamoter de enligt lag har ratt att utse. Vad géller andringar i bolagsordningen innehaller
SBCs bolagsordning inga specifika bestdmmelser vid sidan av Aktiebolagslagen.

Enligt Aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets organisation och forvaltningen av Bo-
lagets angeldgenheter samt att fortl6pande bedéma Bolagets och koncernens ekonomiska
situation. Enligt Koden ansvarar styrelsen for den interna kontrollen. Styrelsen behandlar
fragor av vasentlig betydelse sdasom affarsplan med I6nsamhetsmal, budget, delarsrap-
porter och arsredovisning, forvarv och forsaljning av foretag, faststillande av vasentliga
policyer, struktur for intern kontroll samt vasentliga organisatoriska forandringar.
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Styrelsens arbetsordning och skriftliga instruktioner

SBCs styrelse faststdller arligen en arbetsordning samt skriftliga instruktioner avseende
finansiell rapportering och arbetsférdelning mellan styrelse och verkstéllande direktor. Ar-
betsordningen reglerar styrelsens aligganden, ansvarsfordelningen inom styrelsen, lagst
antal styrelsemoten per ar samt plats for dessa, kallelse till och handlingar infor styrel-
semoten, upprattande av styrelseprotokoll, narvaroratt vid styrelseméten samt vad som
galler for styrelseledamoterna avseende konkurrerande verksamhet och i andra javsitua-
tioner. De skriftliga instruktionerna reglerar dels det rapporteringssystem som finns for att
styrelsen fortlopande ska kunna bedéma Bolagets och koncernens ekonomiska situation,
dels arbetsfordelningen mellan styrelse och verkstallande direktor.

Styrelsens ledamoter

SBCs styrelse bestar efter att Hakan Blomdahl avgatt ur styrelsen av fem bolagsstammoval-
da ledamoter och en arbetstagarledamot med en suppleant. Verkstéllande direktdren
ingar inte i styrelsen. Férutom arbetstagarrepresentanterna ar ingen styrelseledamot
anstalld av SBC. P3 arsstamman 2018 omvaldes samtliga styrelseledamoter forutom Eva
Gidl6f som avbojde omval. Arsstamman utsag Bernt Ingman till styrelseordférande. Ingen
vice styrelseordforande utsags. Hakan Blomdahl, Lars-Goéran Dahl, Per Leopoldsson och
Lennart Hedquist omvaldes som styrelseledamoter. Kerstin Hamnholm &r utsedd till ar-
betstagarledamot i styrelsen samt Lina Havh till arbetstagarsuppleant i styrelsen.

Styrelsens nuvarande ledamoter presenteras narmare pa sida 42. Samtliga ledamoter i
styrelsen ar oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen. Lennart Hedquist ar
styrelseordforande i Riksforbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk férening och dar-
med beroende i forhallande till Bolagets storre dgare. Hakan Blomdahl &r styrelseledamot
i Triega AB och ar darmed beroende i férhéllande till Bolagets stérre dgare. Ovriga ledamo-
ter dr oberoende i forhallande till Bolagets storre dgare.

| fraga om styrelsens sammansattning har som mangfaldspolicy, och malen betrdffande
denna, beaktats vad som foreskrivs i punkten 4.1 i Koden.
Styrelseordféranden

SBCs styrelseordférande har lett styrelsearbetet, ansvarat for att styrelsens arbete ar val
organiserat, bedrivs effektivt och att styrelsen fullgor sina ataganden. Styrelseordféranden

41

har fortlopande foljt koncernens verksamhet och utveckling genom kontakter med verk-
stdllande direktoren. Styrelseordféranden har ocksa ansvarat for kontakter med agarna i
agarfragor och formedlat synpunkter fran dgarna till styrelsen.

Utvardering av styrelsens ledamoter och verkstallande direktoren

Styrelsens ordférande ansvarar for utvardering av styrelsens arbete inklusive enskilda le-
damoters insatser samt verkstallande direktorens samarbete med styrelsen. Detta sker ge-
nom en arlig, strukturerad utvardering med efterfoljande diskussioner i styrelsen dar det
sammanstallda resultatet fran enkaten, inklusive kommentarer som lamnats, presenteras
genom att for varje fraga aterge enskilda svar samt medel och standardavvikelse. Under
2018 har utvarderingen skett genom en webbaserad styrelseutvardering dar styrelsens
ledamoter individuellt och anonymt, tar stéllning till pastaenden avseende styrelsen som
helhet, styrelsens ordforande, verkstéllande direktorens arbete i styrelsen samt den egna
arbetsinsatsen. Utvarderingen fokuserar bland annat pa forbattring av styrelsens effektivi-
tet och fokusomraden samt behov av specifik kompetens och arbetsformer.

Utvarderingen foredras vidare av det externa féretaget som valberedningen har utsett
och har utgjort underlag for forslag till styrelseledamoter och ersattningsnivaer. Vidare
har valberedningen intervjuat enskilda styrelseledaméter. Styrelsen utvarderar, i tillagg
till ovanstaende arliga utvardering av styrelsen och verkstéllande direktoren, fortlépande
verkstallande direktérens arbete genom att félja verksamhetens utveckling mot de upp-
satta malen.

Styrelsens arbete

Styrelsen har under 2018 haft tio moten varav ett tvadagars strategimote och tva telefon-
sammantraden. Viktiga drenden som har behandlats av styrelsen under 2018 &r, forutom
godkannande av arsredovisning och delarsrapporter samt faststallande av affarsplan med
dartill hérande budget, foljande fragor: finansieringsfragor, varderingsfragor, forvarvsfra-
gor, langsiktiga strategiska fragor, langsiktiga finansiella mal, tillstandsfragor, éversyn av
placeringsinstruktioner avseende redovisningsmedel, genomgang och atgarder med an-
ledning av riskanalys, internrapportering och utvadrdering av styrelsens ledaméter.

Utskott i styrelsen

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott. Utskottets moten protokollférs och styrelsen del-
ges protokollen.
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Styrelse
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Bernt Ingman (1954)
Styrelseordférande

Styrelseordférande: Sedan
2014. Styrelseledamot sedan
2013.

Nuvarande sysselsattning:
Styrelseuppdrag.

Andra uppdrag: Styrelseord-
forande i Beijer Ref AB och
Pricer AB och styrelseledamot i
Handelsbanken Kista.
Bakgrund: Erfarenhet fran
ledningsarbete i ett flertal inter-
nationella foretag.

Utbildning: Civilekonom, Uppsa-
la universitet.

Oberoende i forhallande till
Bolaget och Bolagets storre
aktieagare.

Aktieinnehav i SBC: 0 aktier.

Lars-Goran Dahl (1961)

Styrelseledamot

Styrelseledamot: Sedan 2015.
Nuvarande sysselsattning:
Affarsutvecklingschef for
Dios-koncernen.

Andra uppdrag: Inga andra
uppdrag.

Bakgrund: Tidigare ekonomichef
for Riksbyggen Jamtland,
marknadsomradeschef pa
Riksbyggen, regionchef for Riks-
byggen Norrland och ansvarig
for Riksbyggens kommersiella
fastighetsférvaltning.
Utbildning: Civilekonom, Umea
universitet.

Oberoende i forhallande till
Bolaget och Bolagets storre
aktiedgare.

Aktieinnehav i SBC: 0 aktier.

Lennart Hedquist (1943)
Styrelseledamot

Styrelseledamot: Sedan 2014.
Styrelseordférande 1999-2013.
Nuvarande sysselsattning:
Styrelseuppdrag.

Andra uppdrag: Styrelseordfo-
rande i Riksférbundet Bostads-
ratterna Sverige ekonomisk
forening och Velum AB.
Bakgrund: Fore detta riksdags-
ledamot bl.a. ordférande i skatt-
eutskottet, tidigare utbildnings-
chef i Pharmacia AB och tidigare
kommunalrad.

Utbildning: Fil. mag., Uppsala
universitet.

Oberoende i forhallande till
Bolaget men inte oberoende i

forhallande till storre aktiedgare.

Aktieinnehav i SBC: 103 000
aktier.

Per Leopoldsson (1960)
Styrelseledamot

Styrelseledamot: Sedan 2015.
Nuvarande sysselsattning:
Verksam inom fastighets-
branschen.

Andra uppdrag: Styrelse-
ledamot i Svefa AB, Solavik
forvaltning AB, Instalco AB och
Brandkontorets 6verstyrelse.
Bakgrund: Tidigare CFO i Fast-
ighets AB Nackebro, Scandia-
consult AB, Ramball A/S och
Bravida AB.

Utbildning: Civilekonom, Han-
delshoégskolan i Stockholm.

Oberoende i forhallande till
Bolaget och Bolagets storre
aktieagare.

Aktieinnehav i SBC: 0 aktier.

Kerstin Hamnholm (1954)
Arbetstagarledamot for Unionen

Arbetstagarledamot: Sedan
2012. Arbetstagarsuppleant
2006-2012.

Andra uppdrag: Inga andra

uppdrag.

Aktieinnehav i SBC: 1 200 aktier.

Lina Havh (1982)
Arbetstagarsuppleant for
Unionen

Arbetstagarsuppleant: Sedan
2017.

Andra uppdrag: Inga andra
uppdrag.

Aktieinnehav i SBC: 300 aktier.

Aktieinnehav avser innehav per
den 31 december 2018.

Under 2018 har aven Hakan
Blomdahl ingatt i styrelsen. Han
avgick i januari 2019.
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Revisionsutskottet

Revisionsutskottets uppgifter framgar av 8 kap 49b § ABL samt i Koden. | dessa uppgifter
ingar att revisionsutskottet ska uppratthalla och effektivisera kontakten med koncernens
revisorer, utdva tillsyn éver rutinerna for redovisning och finansiell rapportering samt dver
internrevisionen i koncernen. Revisionsutskottets arbete inriktas pa kvaliteten och riktig-
heten i koncernens finansiella redovisning och dartill hdrande rapportering samt arbetet
med den interna finansiella kontrollen inom koncernen. Vidare utvarderar revisionsutskot-
tet revisorernas arbete, kvalifikationer och oberoende. Revisionsutskottet foljer hur re-
dovisningsprinciper och krav pa redovisning utvecklas, diskuterar andra vasentliga fragor
som har samband med Bolagets ekonomiska redovisning och rapporterar iakttagelser till
styrelsen.

Revisionsutskottet har fran och med arsstamman 2018 bestatt av Bernt Ingman, revisions-
utskottets ordférande samt Per Leopoldsson. Revisionsutskottet har sammantratt fem
ganger under 2018. Arbetstagarledamoten har ej deltagit vid utskottets moten. Verkstal-
lande direktdren och CFO har deltagit i métena som adjungerande. Utskottet har under
aret haft nara kontakt med Bolagets revisor, vilken deltagit vid samtliga av utskottets mo-
ten. Revisionsutskottets moten protokollférs och rapporteras till styrelsen vid nastféljande
styrelsemote.

Ersdttningsutskott

Ersattningsutskottets uppgifter framgar av avsnitt 9.1 i Koden och omfattar fragor om I6ner,
pensionsvillkor, incitamentsprogram och ovriga anstallningsvillkor for ledningen i Bolaget.
Styrelsen har funnit det mest &ndamalsenligt att hela styrelsen utgor ersattningsutskottet,
vars uppgift ar att besluta om ersattning till verkstallande direktor samt ta stallning till den
verkstallande direktorens forslag till ersattning till ovrig foretagsledning. Ersattningsutskot-
tet ar beredande organ for ovriga eventuella incitamentsprogram inom Bolaget och dess
dotterbolag och ska folja och utvardera tillampningen av Bolagets riktlinjer for ersattning
till ledande befattningshavare.

Ersattningsutskottet har under aret bestatt av styrelsen som helhet. Under 2018 har er-
sattningsutskottet haft tva moten, dar bl.a. rorlig Ionemodell fér 2018 samt ersattning till
verkstallande direktor och ovrig ledning under 2018 behandlades.
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Styrelsearvode

Styrelsens arvode beslutas av arsstamman. Vid arsstamman i SBC 2018 beslutades att ett
sammanlagt styrelsearvode om 1 135 000 (1 300 000) kronor ska fordelas med 370 000
(350 000) kronor till ordféranden, och med 175 000 (165 000) kronor till var och en av
de ovriga ledamoterna. Notera att arsstamman beslutade att minska antalet ledaméoter
till 5 (6) stycken och att ingen vice ordférande utsetts fram till arsstamman 2019. Till re-
visionsutskottets ordforande utgar ett arvode om 40 000 kronor och till var och en av le-
damoéterna i revisionsutskottets ska utga ett arvode om 25 000 kronor. Till anstallda inom
koncernen utgar inga styrelsearvoden.

Verkstallande direktor och ledning

Den verkstallande direktéren har till uppgift att skota den |6pande férvaltningen av Bola-
get. | styrelsens skriftliga instruktioner faststalls arbetsfordelningen mellan styrelse och
verkstallande direktor. SBCs operativa verksamhet leds av ledningsgruppen. Ledningsgrup-
pen sammantrader manadsvis. For ndrmare presentation av ledningsgruppen se sida 47.

Ledningens arbete

Ledningen har under 2018 arbetat med séljstrategi, forvarvs- och integrationsfragor, kun-
derbjudandet och effektiviseringar.

Ersadttning till ledande befattningshavare

Arsstamman fattar beslut om riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare. Styrel-
sen beslutar efter beredning av ersattningsutskottet om ersattning till den verkstallande
direktdren. For information om 16n och andra ersattningar till verkstallande direktdr och
den 6vriga ledningen se not 5. Styrelsens forslag till riktlinjer for bestammande av 16n och
annan ersattning till ledande befattningshavare infér drsstémman 2019 finns pa sida 37
samt pa www.sbc.se.

Revisor

Arsstamman utser, fran och med 2012, revisor i Bolaget for ett ar i taget. Revisorn har
till uppgift att granska Bolagets arsredovisning och bokféring samt styrelsens och den
verkstallande direktorens forvaltning. Vid SBCs arsstamma 2018 utsags Grant Thornton
Sweden AB till revisor for tiden intill drsstimman 2019. Huvudansvarig revisor ar den auk-
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toriserade revisorn Jorgen Sandell. Jérgen Sandell &r dven huvudansvarig revisor i Instalco
Intressenter AB (publ) och i Infrea AB (publ). Jérgen Sandell &r fodd 1957. Grant Thornton
genomfor revision i samtliga bolag inom SBC-koncernen. Revisionen ar utford i enlighet
med ISA och god revisionssed i Sverige. Revision av arsbokslut sker i januari-februari. Dar-
utover ar en delarsrapport under rakenskapsaret féremal for dversiktlig granskning.

Under 2018 granskade revisorn oversiktligt Bolagets delarsrapport for tredje kvartalet.
Innan uppdrag gallande icke revisionsnara tjanster antagits har fragan avseende revisors
oberoende stallning provats. For information om arvode till revisorer se not 4. Revisorn
deltar vid minst ett styrelsemote per ar. Vid minst ett tillfalle per ar far styrelsen tillfalle att
traffa revisorn utan bolagsledningens narvaro. Under 2018 deltog Jorgen Sandell, Grant
Thornton vid sammantradet i samband med bokslutskommunikén for 2017, vid styrelsens
sammantrade i juli 2018 samt vid styrelsens sammantrade i oktober 2018.

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i aktiebolagslagen, Koden och ars-
redovisningslagen, vilken innehaller krav pa arlig extern informationsgivning om hur den
interna kontrollen avseende den finansiella rapporteringen ar organiserad. Intern kontroll
definieras ofta som en process som paverkas av styrelsen, bolagsledningen och annan per-
sonal, och som utformas for att ge en rimlig forsakran om att Bolagets mal uppnas inom ka-
tegorierna andamalsenlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering samt
efterlevnad av tillampliga lagar och férordningar. SBC utgar fran COSOs ramverk for intern
kontroll. Detta innebér att den interna kontrollen utgors av bestandsdelarna kontrollmiljo,
riskbeddémning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.
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Kontrollmiljo

Basen for intern kontroll dr kontrollmiljon, vilken innefattar den kultur som styrelse och
ledning kommunicerar och verkar utifran och som skapar disciplin och struktur for évriga
bestandsdelar inom intern kontroll. Kontrolimiljon utgors framfor allt av organisations-
struktur, ansvar och befogenheter, ledningsfilosofi, etiska riktlinjer, medarbetarnas kom-
petens samt Bolagets policyer, riktlinjer och rutiner. Ramverken som omger SBCs styrelse
utgors, forutom av relevant lagstiftning, av dgarnas intentioner och Koden. Den formella
beslutsordningen i koncernen utgar fran den ansvarsférdelning mellan styrelse och verk-
stdllande direktor som styrelsen arligen faststéller i sina skriftliga instruktioner. Styrelsen
har utformat en arbetsordning for sitt arbete.

Verkstallande direktor har mojlighet att delegera ett begrdnsat beslutsfattande till dvriga
ledande befattningshavare. For samtliga befattningar inom ledningen samt for verkstal-
lande direktdr i dotterbolag finns skriftliga instruktioner avseende ansvar och befogenhet.
Mal- och ansvarsbeskrivningar har tagits fram for samtliga roller inom SBC. Regelverket
avseende ansvar och befogenhet vidareutvecklas I6pande. En begrdnsad krets har firma-
teckningsratt. SBC har under 2018 arbetat med organisations- och integrationsfragor efter
de genomforda forvdrven.

For att koncernens medarbetare ska fa vagledning i hur koncernen ska agera finns en rad
policyer och riktlinjer, sdésom exempelvis etiska riktlinjer, policy mot mutor och bestick-
ning, informationspolicy, personalpolicyer och IT-policyer. Samtliga policyer revideras ar-
ligen och faststalls av ledningen eller styrelsen beroende pa omradet som aktuell policy
omfattar. Bolaget har tagit fram etiska riktlinjer samt en visselblasarrutin for att varje med-
arbetare ska ges mojlighet att rapportera misstanke om allvarliga 6vertradelser av lagar

Styrelseledamot Narvaro vid styrelsemote Utskottsarbete Arvode totalt styrelse Arvode utskott Narvaro vid utskottsmoten Arvode totalt
Bernt Ingman, ordférande 10/10 Ordférande i revisionsutskottet 370000 kr 40 000 kr 5/5 410 000 kr;
Hakan Blomdahl, ledamot 10/10 175 000 kr 175 000 kr
Lars-Goran Dahl, ledamot 9/10 175 000 kr 175 000 kr
Lennart Hedquist, ledamot 9/10 175 000 kr 175 000 kr:
Per Leopoldsson, ledamot 10/10 Revisionsutskottet 175 000 kr 25 000 kr 5/5 200 000 kr
Kerstin Hamnholm, arbetstagarledamot 9/10 0 kr 0 kr
Lina Havh, arbetstagarsuppleant 8/10 0 kr 0 kr
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och férordningar samt Bolagets policyer. SBCs ekonomiprocess finns dokumenterad i en
ekonomihandbok. Styrelsen faststaller arligen en flerarig affarsplan med en dartill hérande
arlig budget.

Affarsplanen innehaller koncernens mal, saval finansiella som icke-finansiella, samt aktivi-
teter for att uppna dessa. Under rékenskapsaret upprattas resultatprognoser som anvands
internt inom Bolaget. Likviditetsprognoser uppréattas |6pande avseende den kommande
12-manadersperioden. Koncernen har sedan 2006 en krishanteringsplan. Planen revi-
deras vid behov. Vid kris fungerar ledningsgruppen som krisledningsgrupp. SBC arbetar
kontinuerligt med kompetensutveckling av koncernens medarbetare. SBC arbetar med ett
utvecklande ledarskap och utbildningar genomférs [6pande. Ett flertal andra utbildningsin-
satser har genomforts bade internt och externt. Utvecklingssamtal ska arligen genomféras
och dokumenteras med samtliga medarbetare.

Riskbedomning

SBC ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av risker. En strukturerad riskbeddm-
ning mojliggdr identifiering av de vasentliga risker som paverkar den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen samt var dessa risker finns inom organisationen.
SBCs ledning genomfor arligen en analys av SBCs risker innefattande verksamhetsrisker
(kopplade till marknad, personal, sdkerhet, system, processer etc.), strategiska risker, ef-
terlevnadsrisker (efterlevnad av lagar, risker kopplade till extern rapportering etc.) och fi-
nansiella risker. Riskanalysen innehaller ocksa en dtgardsplan for att minska Bolagets risker,
vilket bl.a. innebar att tillse att SBC ar tillborligt forsakrat och att Bolaget har erforderliga
policyer och riktlinjer. Ledningen uppdaterar, kompletterar och utvarderar den framtagna
riskanalysen arligen. Styrelsen har tagit del av den framtagna riskanalysen. Nedan anges
identifierade risker och i korthet hur dessa hanteras.

Verksamhetsrisker

Under 2015 och 2016 har SBC genomfort flera forvarv. Formagan att integrera forvarvade
verksamheter har fortsatt vasentlig betydelse for koncernens framtida utveckling.

SBC avyttrade under 2010 den storre delen av projektutvecklingsverksamheten. For tva
uppforda projekt aterstar garantiataganden inom ramen for den tioariga ansvarstiden en-
ligt branschens standardavtal. Atagandena |6per fram till 2021.

| varje verksamhet finns risk for tvister som kan leda till forlikning eller skadestand, vilket
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skulle kunna paverka Bolagets resultat negativt. Under 2010 inférdes ett incidenthante-
ringssystem dels for att Bolaget i ett tidigt skede ska kunna agera och darmed hindra en
tvist fran att uppsta alternativt minska konsekvenserna av en uppkommen tvist, dels for
att en skadeanmalan ska kunna ske i tid till SBCs forsakringsgivare. Incidenthanterings-
systemet i kombination med det genomforda och standigt pagaende kvalitetsarbetet har
medfort att farre tvister uppstar och incidenter reds ut innan det blir en tvist.

SBCs kontor i Sundsvall, dar Bolagets ekonomiservice och kundtjanst ar beldgen, skulle
kunna bli indisponibelt genom exempelvis brand eller vattenskada. Koncernens krishante-
ringsplan revideras vid behov bland annat for att pa basta satt hantera en sadan situation.

Storningar i Bolagets IT-system skulle kunna paverka verksamheten mycket negativt. Dar-
for har Bolaget en kontinuerlig kontroll och uppdatering av sakerhetssystemen.

Efterlevnadsrisker

Politiska beslut som berér bostadsmarknaden och vasentligen paverkar bostadsratten som
boendeform &r av stor vikt for SBCs verksamhet.

For att lindra konsekvenserna vid ett eventuellt informationsldckage avseende Bolagets
finansiella rapportering, vilket ocksa kan ses som en risk, arbetar Bolaget aktivt med insi-
derloggbdcker. Vidare utfors ett systematiskt arbete for att sakerstalla efterlevnad av EUs
marknadsmissbruksférordning (MAR). Dessutom har styrelsen faststéllt en informations-

policy.

Finansiella risker

Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat och kassaflode till foljd av
forandringar i rantenivaer, valutakurser, refinansierings- och kreditrisker. SBC &r genom sin
verksamhet exponerad for kredit-, rante- och likviditetsrisk. Da koncernens verksamhet
uteslutande ar forlagd till Sverige och samtliga transaktioner sker i svenska kronor finns
ingen exponering for valuta. Koncernen har inte nagra rantebarande skulder, forutom fi-
nansiell leasing, och det finns ingen enskild kund som star for nagon storre del av om-
sattningen. Styrelsen har faststéllt en policy for placering av férvaltningskundernas likvida
medel. Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
Bolagets ekonomiavdelning.

SBC hanterar Bolagets forvaltningskunders likvida medel, vilket innebar finansiella risker.
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Intékterna fran redovisningsmedel paverkas av férandringar i marknadsrantan och férand-
ringar i varde pa de i placeringspolicyn tillatna tillgangsslagen, vilket kan medféra kon-
sekvenser for Bolagets resultat. Bolagets redovisningsmedel placeras i enlighet med en
av styrelsen faststalld policy och ar atskilda fran Bolagets medel enligt lagen om redovis-
ningsmedel. Under 2017 har redovisningsmedlen varit placerade pa rantebarande konto
i svensk bank.

Placeringarna i fonder avvecklades i sin helhet under forsta kvartalet 2014. Det finns regler
fér vem som genom fullmakt har ratt att hantera redovisningsmedel. Bolaget tillampar
dualitetsprincipen vilken innebér att det alltid ar tva personer som maste godkanna en
transaktion. SBC arbetar |[6pande med att kontrollera, se éver och forbattra rutiner som
innefattar hantering av kundernas och egna medel. Bolaget har tecknat en féormogenhets-
brottsforsakring.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter behdvs for att forebygga, upptacka och korrigera fel och avvikelser.
Forutom de kontrollaktiviteter som ovan under riskbed®émning har beskrivits har SBC oli-
ka kontrollaktiviteter inbyggda i sin process for finansiell rapportering. Bolagets ekono-
mifunktion ansvarar for koncernredovisning och koncernbokslut samt fér de ekonomiska
styrsystemen. | funktionens ansvar ingar aven koncernens likviditet och skattefragor samt
att sakerstalla att instruktioner av betydelse fér den finansiella rapporteringen finns till-
gangliga for berorda medarbetare. SBCs ekonomifunktion sammanstéller manatliga finan-
siella rapporter déar resultat for den gdngna perioden redovisas pa koncernniva. Avvikelser
mot budget och prognos analyseras och kommenteras. Dokumenterade processer finns
for framtagande av underlag till finansiella rapporter.

Information och kommunikation

SBC har en informationspolicy, vilken innefattar riktlinjer for saval intern som extern in-
formation fran Bolaget. Extern information lamnas i enlighet med bors- och vardepap-
perslagstiftning, ovriga tillampliga lagar och férordningar, Finansinspektionens foreskrifter
samt noteringsavtalet med NGM. Bolaget ger marknaden fortldpande information om
koncernens finansiella stallning. Informationen lamnas i form av deldrsrapporter och ars-
redovisning. Vidare utges pressmeddelanden om nyheter och handelser som bedéms vara
kurspaverkande. Samtlig finansiell information och 6vriga pressmeddelanden publiceras
via NGM Filing bl.a. till mottagare inom finans- och dagspress, nyhetsbyraer, maklarfirmor,
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analytiker, Stockholmsborsen, internetportaler med finansiell anknytning samt pa Bola-
gets hemsida.

Relevant information till SBCs medarbetare distribueras via Bolagets intranat, vilket ar till-
gangligt for Bolagets samtliga anstallda. Intern spridning av kurspaverkande information
sker forst efter att SBC har publicerat motsvarande information till aktiemarknaden. Vidare
ansvarar varje chef for att till sina medarbetare formedla sddan information som ska spri-
das i organisationen. Andra viktiga kommunikationskanaler utgérs framst av regelbundna
ledningsgruppsmoten, chefskonferenser samt medarbetarkonferenser.

Uppfoljning

Finansiell uppféljning sker manatligen. Uppféljning sker vanligen mot budget och senaste
prognos.

Prognos upprattas tre ganger om aret for internt bruk. Resultatet analyseras av saval eko-
nomifunktionen som resultatansvarig person. Avvikelseanalyser upprattas. CFO rappor-
terar till verkstallande direktér, som manadsvis till styrelsen lamnar finansiella rapporter
for koncernen. Styrelsen utvarderar kontinuerligt den information som féretagsledningen
lamnar och den interna kontrollen. Styrelsen granskar rapporter om den interna kontrollen
och vidtar vid behov atgarder till forbattringar i kontrollmiljon. Verkstallande direktor re-
dovisar kvartalsvis for styrelsen uppféljning av verksamhetsmassiga mal i affarsplanen. For
att 6ka mojligheten till analys och uppfoljning anvander samtliga medarbetare ett tidredo-
visningssystem.

Detta innebadr att Bolaget kan méta debiteringsgrad samt I6nsamhet per kund, vilket skapar
ytterligare styrning av verksamheten. Bolaget har valt att inte ha en sarskild internrevision
men styrelsen utvarderar behovet [6pande. Den externa revisorn har vid behov utokat sin
revision genom att specialgranska storre affarshandelser. Den uppféljningsstruktur Bolaget
har i form av ledningsfunktioner, enligt ovan beskrivet, bedoms tillrdckligt med tanke pa
SBCs storlek och komplexitet.

Eventuella avvikelser fran policyer, lagar och férordningar rapporteras av verkstallande di-
rektor till styrelsen arligen.
Forvantningar avseende den framtida utvecklingen

De langsiktiga forutsattningarna for forvaltningsverksamheten ar goda. SBCs bedémning ar



Koncernledning

Minette Ohman (1973)
Marknads- och kommunikationschef
Anstalld: Sedan 2018.

Andra uppdrag: Inga andra uppdrag.
Bakgrund: Marknadschef och tf. VD

pa HSB Omsorg, marknadsdirektor pa
Memira Holding AB och marknadschef
pa Tempur Sverige AB.

Aktieinnehav i SBC: O aktier.

Stefan Lindberg (1982)
Affarsomradeschef juridik

Anstalld: Sedan 2018.

Andra uppdrag: Inga andra uppdrag.
Bakgrund: Jurist i VD-staben och Data
Protection Officer pa AB Svenska Bosta-
der, innan dess jurist pa SBC.
Aktieinnehav i SBC: 0 aktier.

Nina Wahlberg (1966)
Affarsomradeschef teknisk forvaltning
Anstélld: Sedan 2018.

Andra uppdrag: Styrelsesuppleant i
Tornberget Fastighetsforvaltningsaktie-
bolag i Haninge.

Bakgrund: Teknisk chef pa Stockholms-
hem AB, forvaltningsansvarig pa Einar
Mattsson Fastigheter samt teknik- och
miljochef pa SISAB.

Aktieinnehav i SBC: O aktier.

Ola Gunnarsson (1966)

VD och koncernchef

Anstélld: Sedan 2017.

Andra uppdrag: Styrelseledamot i Fas-

ticon AB (tidigare Fasticon Kompetens

Holding AB.)

Bakgrund: VD pa Motum AB och affars-
omradeschef pa ISS Facility Services

AB.
Aktieinnehav i SBC: 0 aktier.

Helena Klavus (1967)

ClO

Anstalld: Sedan 1997.

Andra uppdrag: Inga andra uppdrag.
Bakgrund: Verksam inom SBC som bl.a.
regionchef, chef ekonomisk férvaltning,
VO- och utvecklingschef samt it- och
utvecklingschef.

Aktieinnehav i SBC: 1 500 aktier.

Markus Palsson (1973)
Affarsomradeschef ekonomisk forvaltning
Anstalld: Sedan 1994.

Andra uppdrag: Styrelseledamot i
Bobacken Consulting AB, MSPN Konsult
AB och Fjallinvesteringar i Sverige AB
samt styrelsesuppleant i H Nordstrom

Fastighets AB.

Bakgrund: VD och agare i Osteré&kers
Bostadsrattsforvaltning AB samt ansva-
rig for ekonomisk férvaltning pa T&T
Forvaltnings AB.

Aktieinnehav i SBC: O aktier.

Petra Schneider (1971)

HR-chef

Anstalld: Sedan 2018.

Andra uppdrag: Inga andra uppdrag.
Bakgrund: HR Director Norden och HR-
chef Sverige pa ALLIANCE+, HR-specia-
list och HR-ansvarig pa Riksbyggen.
Aktieinnehav i SBC: O aktier.

Emil Lundstrém (1977)

CFO

Anstalld: Sedan 2017.

Andra uppdrag: Styrelseledamot i Case

Kapitalforvaltning AB och Black Grid
AB.

Bakgrund: CFO pa Schindler Hiss AB,
Finance Director och Head of Business
Control pa Stanley Security Sverige
(Niscayah) samt auktoriserad revisor pa
Ernst & Young med inriktning mot
publika aktiebolag.

Aktieinnehav i SBC: O aktier.

Aktieinnehav avser innehav per den 31
december 2018.
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att det finns en fortsatt langsiktigt stabil efterfragan pa tjanster till bostadsrattsféreningar.

Lagre rantenivaer paverkar intékter och resultat negativt, hogre rantenivaer paverkar in-
takter och resultat positivt. Andrade driftskostnader for féreningar och ranteférandringar
kan paverka utrymmet for foreningar att kopa forvaltningstjanster, framst tillaggsupp-
drag. Genom ett langsiktigt och malmedvetet agerande ska marknadsandelarna oka lik-
som merférsaljningen till befintliga kunder.

Tjanstemarknaden for bostadsrattsforeningar ar fragmenterad. Narmare 50 procent av
marknaden uppskattas vara forvaltad av mindre aktorer eller av foreningarna sjalva. SBC
bedomer att Bolaget ligger val i framkant nar det géller varde och kvalitet pa tjansteer-
bjudandet. SBCs ambition ar att genom en 6kad marknadsandel fa utvéxling av Bolagets
strukturella stordriftsfordelar.

SBC lamnar inga resultat- eller omsattningsprognoser.

Finansiella mal

Intakterna ska 6ka med minst 5 procent arligen, darutover kan forvarv tillkomma. Forvalt-
ningsverksamhetens rorelsemarginal ska uppga till minst 15 procent. SBC arbetar fortsatt
vidare med att identifiera forvarvskandidater som kan tillféra saval ny kompetens som nya
kunder och en forbattrad geografisk tackning.

Utdelningspolicy

SBCs utdelningspolicy ar att utdelningsnivan ska anpassas till SBCs resultatniva, finansiella
stallning, beredskap for foretagsforvary, behov av kapital beroende pa den marknad SBC
verkar pa och andra faktorer som styrelsen anser relevanta. Den arliga utdelningen ska
langsiktigt motsvara minst 30 procent av arets resultat.

Vinstdisposition

Med anledning av den av styrelsen foreslagna vinstutdelningen far styrelsen och verkstal-
lande direktdéren harmed avge foljande yttrande enligt aktiebolagslagen 18 kap 4 §.

Foreslagen vinstutdelning grundar sig pa 2018 ars arsredovisning. Den féreslagna vinstdis-
positionen, resultat- och balansrakningar ska framlaggas for faststallelse vid arsstamman
den 6 maj 2019.

48

Forslag till resultatdisposition 2018

15130 271 kr
Arets resultat 45 861 856 kr
Totalt 60992 127 kr
45302 235 kr

I ny rakning overfores 15 689 892 kr
Totalt 60992 127 kr)

Balanserat resultat

Till aktiedgarna utdelas 1,10 kr per aktie

For 2018 foreslar styrelsen en utdelning om 1,10 kronor per aktie. Den foreslagna utdel-
ningen motsvarar 42 procent av moderbolagets eget kapital pa balansdagen och 36 pro-
cent av koncernens eget kapital. Utdelningen reducerar koncernens soliditet fran 58 pro-
cent till 47 procent och moderbolagets soliditet fran 56 procent till 42 procent. Soliditeten
ar, mot bakgrund av att verksamheten fortsatt bedrivs med Iénsamhet, betryggande. Saval
moderbolaget som 6vriga i koncernen ingaende bolag bedoms ocksa kunna uppratthalla
en god likviditet dven efter en utdelning enligt styrelsens forslag.

Pa grund harav ar det styrelsens bedoémning att den foéreslagna vinstutdelningen ar for-
svarlig med hansyn till de krav som verksamhetens art, omfattning och risker stéller pa Bo-
lagets och koncernens konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt. Den féreslagna
vinstutdelningen kan darmed motiveras med hansyn till vad som anfors i aktiebolagslagen
17 kap 3 § 2-3 st. Av moderbolagets eget kapital per balansdagen har inget belopp paver-
kats av vardering till verkligt varde enligt 4 kap 14 § arsredovisningslagen.

Utdelning berdknas utbetalas senast den 13 maj 2019.

Betraffande koncernens och moderbolagets resultat och ekonomiska stéllning i 6vrigt han-
visas till efterfoljande resultat och balansrakningar, kassaflodesanalyser samt noter. Alla
belopp uttrycks i tusentals svenska kronor, dar ej annat anges.
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Koncernens resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
2
Rorelsens intdkter
Intdkter 3 436 119 431458
436 119 431458

Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,22 -163 707 -171 115
Personalkostnader 5 -202 989 -197 171
Avskrivningar av immateriella
och materiella anlaggningstillgangar 10, 11 -5377 -5492
Rorelseresultat 64 045 57 680
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 6 359 240
Finansiella kostnader 6 -242 -455
Resultat efter finansiella poster 64 162 57 465
Skatt 7 -15 115 -13060
ARETS RESULTAT 49 048 44 405
Ovrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt - -
ARETS TOTALRESULTAT 49 048 44 405
Hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 49 048 44 405
Resultat per aktie (kr) 9 1,19 1,08
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Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
2
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldaggningstillgangar
Goodwill och kundavtal 10 75 889 78 151
75 889 78 151
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier och installationer 11 11477 11 509
11 477 11 509
Finansiella anldggningstillgangar
Uppskjuten skattefordran 7 87 245
Ovriga langfristiga fordringar 8 - 300
87 545
Summa anlédggningstillgangar 87 453 90 205
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 12,23 28 338 30429
Skattefordringar 1230 669
Ovriga fordringar 13 1444 2715
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 12 317 11 446
43 329 45 259
Likvida medel 23 87 390 64 851
87 390 64 851
Summa omsattningstillgangar 130 719 110 110
SUMMA TILLGANGAR 218172 200 315
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Koncernens balansrakning

Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 27
Aktiekapital 14 003 14 003
Ovrigt tillskjutet kapital 50517 50517
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 61 202 53337
125722 117 857
Langfristiga skulder
Uppskjutna skatteskulder 7 1939 2911
Ovriga langfristiga skulder 15 3531 4527
Avsattningar 16 - 3043
5470 10481
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 23 22 308 18 054
Skatteskulder 7844 8988
Ovriga skulder 17 14 617 14 862
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 42211 30073
86 980 71977
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 218 172 200 315

For eventualforpliktelser, se not 21
For stéllda sdkerheter, se not 28
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2018-01-01 2017-01-01
Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 64 045 57 680
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 19 8 051 12 692

72 096 70372

Erhallen ranta 359 241
Erlagd ranta -242 -229
Betald skatt -17 632 -1798
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 54 581 68 586
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 2091 8 700
Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga fordringar 400 616
Minskning(-)/6kning(+) av leverantorsskulder 4254 -8 566
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 6 429 -4 429
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 67 755 64 907
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 11 -4 041 -2588
Forsaljning av anlaggningstillgangar 1050 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2991 -2588
Finansieringsverksamheten
Amortering leasingskuld -1 041 -1 647
Utdelning -41 184 -45 302
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -42 225 -46 949
Arets kassaflode 22539 15 370
Likvida medel vid arets borjan 64 851 49 481
Likvida medel vid arets slut 87 390 64 851

Likvida medel utgors av kassa och banktillgodohavanden
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Féréndring aVv eget kapital, koncernen (eget kapital hanférligt till moderbolagets aktie4gare)

Belopp i tkr Aktiekapital Ovrigt  Balanserade Totalt eget
tillskjutet vinstmedel kapital

kapital inkl. arets

resultat
Belopp vid arets ingang 2017 14 003 50517 54234 118 754

Resultatdisposition enligt beslut vid

arets arsstamma, utdelning -45 302 -45 302
Arets totalresultat 44 405 44 405
Belopp vid arets utgang 2017 14 003 50517 53 337 117 857
Belopp i tkr Aktiekapital Ovrigt tillskju-  Balanserade Totalt eget
tet kapital vinstmedel kapital

inkl arets

resultat
Belopp vid arets ingdng 2018 14 003 50517 53 337 117 857

Resultatdisposition enligt beslut vid
arets arsstamma, utdelning -41 184 -41 184
Arets totalresultat 49 048 49 048
Belopp vid arets utgang 2018 14 003 50 517 61 201 125 722
Aktiekapital och dverkurs Antal Antal Kvotvdrde Kvotvarde
stamaktier stamaktier 2018 2017
2018 2017

Emitterade per den 1 januari 41183 850 41 183 850 0,34 0,34
Emitterade per den 31 december 41 183 850 41 183 850 0,34 0,34

Aktiekapital i koncernen utgors av moderbolagets aktiekapital

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som ar tillskjutet fran dgarna. Har ingar dverkursfonder som forts dver till reservfond per
den 31 december 2005. Avsattningar till dverkursfonder fran den 1 januari 2006 och framéver redovisas ocksa som tillskjutet kapital.
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Moderbolagets resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01

Belopp tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
2

Rorelsens intakter

Intakter 3 421519 343 899
421519 343 899

Rorelsens kostnader

Ovriga externa kostnader 4,22 -181 146 -131 844

Personalkostnader 5 -173 492 -166 409

Avskrivningar avimmateriella och materiella anlaggningstill- 10, 11 -8 042 -1437

gangar

Rorelseresultat 58 840 44209

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernféretag 6 - -
Finansiella intakter 6 287 184
Finansiella kostnader 6 -69 -143
Resultat efter finansiella poster 59 058 44 250
Bokslutsdispositioner 1850 -1423
Resultat fore skatt 60908 42 827
Skatt 7 -15 049 -10519

ARETS RESULTAT 45 859 32308
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Moderbolagets balansrakning Moderbolagets balansrakning
Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31 Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
2 2
TILLGANGAR EGET KAPITAL OCH SKULDER
Anliggningstillgangar
Immateriella anldaggningstillgangar Eget kapital 27
Goodwill och kundavtal 10 54 315 -
54 315 - Bundet eget kapital
Aktiekapital 14 003 14 003
Materiella anldggningstillgangar Reservfond 32900 32900
Inventarier och installationer 11 4635 4877 46 903 46 903
4635 4877 Fritt eget kapital
Balanserat resultat 15132 22531
Finansiella anldggningstillgangar Arets resultat 45 859 32308
Andelar i koncernforetag 20 24 971 104 093 60991 54 839
Uppskjuten skattefordran 7 89 245
25060 104 338 Summa eget kapital 107 894 101 742
Summa anlaggningstillgangar 84010 109 215 Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 4330 -
Omsittningstillgangar 4330 -
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 12,23 26 820 22 363 Langfristiga skulder
Fordringar pa koncernbolag 7 445 15 684 Avsattningar 433 -
Skattefordran - - 433 -
Ovriga fordringar 13 627 803
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 11 602 9 669 Kortfristiga skulder
46 494 48 519 Leverantorsskulder 23 25018 15 449
Skulder till koncernforetag 2008 34059
Likvida medel 23 63 402 32 926 Skatteskulder 8831 8 698
63 402 32926 Ovriga skulder 17 10 301 8 352
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 35091 22 360
Summa omsiéttningstillgangar 109 896 81445 81 249 88918
SUMMA TILLGANGAR 193 906 190 660 SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 193 906 190 660
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Moderbolagets kassaflodesanalys

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i tkr Not 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 58 840 44209
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 19 10 809 8 641

69 469 52 850

Erhallen ranta 286 184
Erlagd ranta -70 -143
Betald skatt -14 851 -90
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital 55014 52 801
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -4 457 990
Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga fordringar 41 364 10079
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder 9569 -3944
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -49 027 3669
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 52 462 63 595
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 11 -1156 -2 446
Forvarv av dotterbolag 20 20 355 -
Kassafléde fran investeringsverksamheten 19 199 -2446
Finansieringsverksamheten
Utdelning -41 184 -45 302
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -41 184 -45 302
Arets kassaflode 30477 15 847
Likvida medel vid arets borjan 32926 17 079
Likvida medel vid arets slut 63 402 32926

Likvida medel utgérs av kassa och banktillgodohavanden
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Aktiekapital Reservfond Overkursfond Balanserat Totalt eget
Belopp i tkr resultat inkl. kapital

arets resultat

Belopp vid arets 14 003 32900 0 67 833 114 736
ingang 2017
Utdelning -45 302 -45 302
Arets totalresultat 32308 32308
Belopp vid arets 14 003 32900 0 54 839 101 742
utgang 2017

Aktiekapital Reservfond Overkursfond Balanserat Totalt eget
Belopp i tkr resultat inkl. kapital

arets resultat

Belopp vid arets 14 003 32900 0 54 839 101 742
ingang 2018
Fusionsresultat 1477 1477
Utdelning -41 184 -41 184
Arets totalresultat 45 859 45 859
Belopp vid arets 14 003 32900 0 60991 107 894

utgang 2018
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Noter till de finansiella rapporterna

Belopp i tkr om inget annat anges.

Not 1. Uppgifter om moderbolaget

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ) org nr 556576-7299, nedan kallat SBC eller
Bolaget, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets aktie ar
sedan 2 november 2007 noterad pa NGM Equity. Adressen till huvudkontoret ar Vastgota-
gatan 5, Box 1353, 111 83 Stockholm.

Koncernredovisningen for ar 2018 bestar av moderbolaget och dess dotterbolag, tillsam-
mans benamnd koncernen.

Not 2. Redovisningsprinciper

2.1 Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for SBC-koncernen har upprittats i enlighet med Arsredovisningsla-
gen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for koncerner samt International Financi-
al Reporting Standards (IFRS) och IFRIC-tolkningar sadana som antagits av EU. Den har
upprattats enligt anskaffningsvardemetoden forutom vad betréffar finansiella tillgangar
och skulder som varderats till upplupet anskaffningsvarde, samt finansiella tillgdngar och
skulder vilka varderats till verkligt varde via resultatrakningen. Bolaget har inga finansiella
tillgdngar eller skulder vilka har varderats till verkligt varde via resultatrakningen. Moder-
bolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen, utom i de fall som anges
nedan under avsnittet 2.22 Moderbolagets redovisningsprinciper.

2.2 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor, som aven utgor rapporteringsvaluta
for moderbolaget och for koncernen. Det innebér att de finansiella rapporterna presen-
teras i svenska kronor. Samtliga belopp ar, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste
tusental.
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2.3 Bedémningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att féretagsledningen
gbr beddémningar och uppskattningar samt gér antaganden som paverkar tillampningen
av redovisningsprinciperna och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och
kostnader. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet. Andringar av uppskattningar redo-
visas i den period dndringen gors om andringen endast paverkar denna period, eller i den
period andringen gors och framtida perioder om andringen paverkar bade aktuell period
och framtida perioder. De bedémningar foretagsledningen gjort vid tilldmpningen av IFRS
som har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna, samt gjorda uppskattningar
som kan medféra vasentliga justeringar i paféljande ars finansiella rapporter, avser framst
féljande omraden:

e Vardering avimmateriella tillgdngar, se ytterligare information i not 29

2.4 Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag som narmare beskrivs,
tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i koncernens finansiella rap-
porter.

2.5 Nya och dndrade standarder vilka tradde i kraft 2018

IFRS 15 ersatte per den 1 januari 2018 IAS 18 intakter, IAS 11 Entreprenadavtal och flera
intéktsrelaterade tolkningar. Den nya standarden infér en kontrollbaserad redovisnings-
modell for intakterna och ger ytterligare vagledning inom manga omraden som tidigare
inte behandlats i detalj, bl.a. hur man redovisar 6verenskommelser med flera prestations-
ataganden, rorlig prissattning, kundens returratt, aterkopsratt mot leverantor och andra
vanliga komplexa handelser. Koncernen gjorde under 2016 och 2017 en genomlysning
av intakter och avtal. Intaktsredovisning sker nar bolaget uppfyller prestationsatagandet
genom att 6verfora den utlovade tjansten till kunden som darmed far kontroll 6ver tjans-
ten. Intakten redovisas till de belopp som bolaget forvantar sig ha ratt till i utbyte mot
att 6verfora tjansten till kunden. SBC redovisar intakter fran fastighetsforvaltningsuppdrag
(ekonomi, teknik och juridik) dar prestationsatagandet uppfylls 6ver tid och redovisas i den
period néar arbetet ar utfort. Tillaggstjanster utdver forvaltningsavtalen redovisas i den pe-
riod prestationen utférs. Overgdngen har inte gett ndgra effekter pad ingdende balanserade
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vinstmedel. Implementeringen av IFRS 15 har inte paverkat tidpunkten eller beloppet for
redovisningen av intakter.

IFRS 9 Finansiella instrument ersatte per den 1 januari 2018 IAS 39 finansiella instrument.
SBCs kreditforluster har historiskt varit sma och vi bedomer inte att forandrade omvarlds-
faktorer paverkar forvantade kreditforluster. Den forandrade nedskrivningsprincipen har
dérmed inte fatt nagon vasentlig effekt for SBC. IFRS 9 innebar en forandring av nar och
hur nedskrivning av finansiella tillgangar redovisas, fran att baseras pa intraffade forlust-
handelser till att baseras pa forvantade kreditforluster. Standarden innebar forandringar av
hur finansiella tillgangar klassificeras och varderas.

2.6 Nya standarder och tolkningar vilka trader i kraft fran 2019

IFRS 16 Leasingavtal, den nya leasingstandarden som trader i kraft 2019, kommer att pa-
verka SBC. Den skiljer sig vasentligt mot nuvarande IAS 17 i och med att samtliga leasingav-
tal ska redovisas i balansrdakningen som nyttjanderatt och leasingskuld, balansomslutning-
en kommer darav att 6ka och soliditeten att minska. En linjar operativ leasingkostnad
ersatts med en “framtung” kostnadsprofil for varje individuellt leasingavtal. De tillgangar
som kommer att tas upp i balansrakningen avser framst lokaler och kopiatorer/skrivare.
SBC valjer att undanta leasingavtal vilka slutar inom 12 manader efter avtalsstart samt
leasingavtal av mindre varde, i enlighet med de undantag som finns i standarden.

Vid 6vergangen per den 1 januari 2019 véljer SBC att tillampa den forenklade metoden
som innebar att jamforande siffror inte rdknas om och att varderingen av nyttjanderatten
sker till det belopp som motsvarar leasingskulden justerat for eventuella periodiserings-
poster per den 1 januari 2019. Detta innebar att SBCs totala balansomslutning 6kar med
cirka 52 mkr i form av en nyttjanderéttstillgang och en leasingskuld och att soliditeten gar
fran 58 procent till 47 procent. Den “framtunga” kostnadsprofilen som ersétter leasing-
kostnaderna innebar dessutom en icke vasentlig kostnadsékning under nastkommande ar
jamfort med tidigare redovisningsmodell. Rorelseresultat och finansnetto kommer att pa-
verkas i form av avskrivningar och rantor, jamfort med leasingkostnader i tidigare modell.
SBCs bedémning &r att denna effekt inte ar av vasentlig storlek.

2.7 Klassificering med mera

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som for-
vantas atervinnas eller betalas efter mer dn tolv manader raknat fran balansdagen. Om-
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sattningstillgangar och kortfristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som forvantas
atervinnas eller betalas inom tolv manader réknat fran balansdagen.

2.8 Segmentsrapportering

Ett segment ar en redovisningsmassigt identifierbar del av koncernen som antingen ftill-
handahaller varor eller tjanster (rorelsegrenar), eller varor eller tjanster inom en viss eko-
nomisk omgivning (geografiskt omrade), som ar utsatta for risker och mojligheter som
skiljer sig fran andra segment.

SBC-koncernen tillampar IFRS 8 vilket innebar att rorelsesegment rapporteras pa ett satt
som 6verensstammer med den interna rapporteringen som ldmnas till den hogste verk-
stdllande beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren &r den som ansvarar
for tilldelning av resurser och bedémning av rérelsesegmentets resultat. | koncernen har
denna funktion identifierats som verkstallande direktéren.
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2.9 Konsolideringsprinciper

Dotterbolag

Dotterbolag ar foretag som star under ett bestdmmande inflytande fran SBC. Bestam-
mande inflytande innebar att en investerare har bestammande inflytande over ett inves-
teringsobjekt nar investeraren exponeras for, eller har ratt till, rorlig avkastning fran sitt
engagemang i investeringsobjektet och kan paverka avkastningen genom sitt inflytande
over investeringsobjektet. Dotterbolag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden inne-
bar att forvarv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion varigenom koncernen indi-
rekt forvarvar dotterbolagets tillgangar och overtar dess skulder och eventualforpliktelser.
Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning till
forvarvet.

| analysen faststalls dels anskaffningsvardet for andelarna eller rorelsen, dels det verkliga
vardet pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder
och eventualférpliktelser. Anskaffningsvardet for dotterbolagsaktierna respektive rorelsen
utgdrs av summan av de verkliga vardena per forvarvsdagen for erlagda tillgangar, upp-
komna eller 6vertagna skulder. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar.
Vid rorelseforvary, dar anskaffningskostnaden éverstiger det verkliga vardet av forvarvade
tillgdngar och 6vertagna skulder samt eventualforpliktelser som redovisas separat, redovi-
sas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden &r negativ redovisas denna direkt i rapporten
Over totalresultatet.

Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade vinster och forluster pa
transaktioner mellan koncernforetag elimineras. Dotterbolags finansiella rapporter tas in i
koncernredovisningen fran och med det datum det bestdmmande inflytandet 6verfors till
det datum da det bestammande inflytandet upphor.

2.10 Intdkter

Intdkter fran fastighetsférvaltningsuppdrag

Intakter fran fastighetsforvaltningsuppdrag (ekonomisk och teknisk férvaltning och juri-
diska tjanster) redovisas i den period nar arbetet ar utfort. Merparten av avtalen |6per
per kalenderar med en uppsagningstid minst sex manader fore avtalstidens utgang. Om
uppsagning inte sker I6per avtalen vidare ett ar. Tillaggstjanster utdver forvaltningsavtalen
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redovisas i den period prestationen utfors. Intakter redovisas inte om det ar sannolikt att
de ekonomiska fordelarna inte kommer att tillfalla koncernen. Om det rader en betydan-
de osdkerhet avseende betalning eller vidhdngande kostnader sker ingen intaktsforing.
Intékterna redovisas till det belopp som Bolaget forvantar sig ha ratt till i utbyte mot att
overfora utlovade tjanster till kunderna.

Ersattning avseende forvaltning av redovisningsmedel, vilken erhalls i forvaltningsverk-
samheten, redovisas forst da dessa ar realiserade. Se vidare not 3.

Redovisningsmedel ar att betrakta som finansiella tillgangar och skulder. Dessa bedéms
kvittningsbara enligt IAS 32, varfor dessa nettoredovisas.

2.11 Leasing

Operationella leasingavtal

Leasing dar en vasentlig del av riskerna och fordelarna med dgande behalls av leasegiva-
ren klassificeras som operationell leasing. Betalningar som gors under leasingtiden (efter
avdrag for eventuella incitament fran leasegivaren) kostnadsfors i resultatrakningen linjart
over leasingperioden. Koncernen hyr kontorslokaler och viss kontorsutrustning genom le-
asingavtal. Dessa avtal klassificeras som operationell leasing.

Finansiella leasingavtal

Leasingavtal av anlaggningstillgdngar dar koncernen i allt vasentligt innehar de ekonomiska
risker och fordelar som forknippas med dgandet, klassificeras som finansiell leasing. Vid
leasingperiodens borjan redovisas finansiell leasing i balansrakningen till det lagre av lea-
singobjektets verkliga varde och nuvérdet av minimileasingavgifterna. Anlaggningstillgang-
ar som innehas med finansiell leasing skrivs av under den kortare perioden av tillgangens
nyttjandeperiod respektive leasingperiod. Koncernen hyr fordon genom finansiell leasing.

2.12 Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter bestar av ranteintékter pa investerade medel, utdelningsintakter, vinst
vid avyttring av finansiella tillgangar samt vinst vid vardeférandring pa finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde via resultatrakningen. Utdelningsintakter redovisas nar utdel-
ningen erhalls.
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Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa |an och forlust vid vardeférandring pa
finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen samt nedskrivning
av finansiella tillgangar. Lanekostnader redovisas i resultatet utom till den del de ingar i en
tillgangs anskaffningsvarde.

2.13 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt redovisas i resulta-
trakningen, utom nar skatten avser poster som redovisas i 6vrigt totalresultat eller direkt
i eget kapital. | sadana fall redovisas daven skatten i dvrigt totalresultat respektive eget
kapital.

Den aktuella skattekostnaden beraknas pa basis av de skatteregler som pa balansdagen ar
beslutade eller i praktiken beslutade. Ledningen utvdrderar regelbundet de yrkanden som
gjorts i sjalvdeklarationer avseende situationer dar tillampliga skatteregler ar foremal for
tolkning. Ledningen gor, nar sa beddéms lampligt, avsattningar for belopp som troligen ska
betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrakningsmetoden, pa alla temporara skillnader
som uppkommer mellan det skattemassiga vardet pa tillgangar och skulder och dessas re-
dovisade varden i koncernredovisningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas emellertid inte
om den uppstar till foljd av forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt redovisas
heller inte om den uppstar till féljd av en transaktion som utgér den forsta redovisningen
av en tillgang eller skuld som inte ar ett rorelseforvarv och som, vid tidpunkten for trans-
aktionen, varken paverkar redovisat eller skattemadssigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt
berdknas med tillampning av skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller avise-
rats per balansdagen och som férvantas gélla nar den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt att framtida skatte-
massiga Overskott kommer att finnas tillgdngliga, mot vilka de temporara skillnaderna kan
utnyttjas. Uppskjuten skatt beraknas pa temporara skillnader som uppkommer vid forvarv
avandelaridotterbolag och intresseforetag. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder
kvittas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och skatteskulder
och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskulderna hanfor sig till skatter debi-
terade av en och samma skattemyndighet och avser antingen samma skattesubjekt eller
olika skattesubjekt, dar det finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.
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2.14 Finansiella tillgangar och skulder

Redovisning och vdrdering vid férsta redovisningstillféillet

Finansiella tillgangar och finansiella skulder redovisas nar koncernen blir avtalspart i fra-
ga om det finansiella instrumentets villkor. Finansiella tillgangar tas bort fran rapporten
over finansiell stallning nar de avtalsenliga rattigheterna avseende den finansiella tillgang-
en upphor, eller nar den finansiella tillgangen och samtliga betydande risker och fordelar
overfors. En finansiell skuld tas bort fran rapporten over finansiell stallning nar den ut-
sldcks, d.v.s. nar den fullgors, annulleras eller upphor.

Vid forsta redovisningstillfallet klassificeras en finansiell tillgdng som véarderad till upplu-
pet anskaffningsvarde, verkligt varde via totalresultat eller verkligt varde via resultatet.
Finansiella tillgdngar omklassificeras inte efter det férsta redovisningstillfallet forutom om
koncernen byter affarsmodell for forvaltningen av de finansiella tillgdngarna. En finansiell
tillgdng varderas till upplupet anskaffningsvarde om den uppfyller bada féljande villkor och
inte redovisas till verkligt varde via resultatet.

e Den innehas inom ramen for en affarsmodell vars mal ar att inneha de finansiella till-
gangarna och inkassera avtalsenliga kassafloden.

e Avtalsvillkoren for de finansiella tillgangarna ger upphov till kassafloden som endast ar
betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet.

Koncernens likvida medel, kundfordringar och de flesta dvriga fordringar hor till denna
kategori. Ett skuldinstrument varderas till verkligt varde via totalresultat om det uppfyller
bada féljande villkor och inte identifierats som varderat till verkligt varde via resultatet.

e Detinnehas enligt en affairsmodell vars mal kan uppnas bade genom att erhalla avtal-
senliga kassafloden och sélja finansiella tillgangar.

e Dess avtalade villkor ger vid bestdmda tidpunkter upphov till kassafléden som endast
ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet.

Alla finansiella tillgdngar som inte klassificeras som varderade till upplupet anskaffnings-
varde eller verkligt varde via totalresultat varderas till verkligt varde via resultatet.
Efterféljande vdrdering — finansiella tillgangar till upplupet anskaffningsvdrde

Efter forsta redovisningstillfallet varderas dessa till upplupet anskaffningsvarde med an-
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vandning av effektivrantemetoden. Diskontering utelamnas om effekten av diskontering
ar ovasentlig.

Efterfoljande vérdering — finansiella tillgangar till verkligt véirde via resultatet

Den paféljande varderingen av dessa tillgangar sker till verkligt varde. Nettovinster- och
forluster, inkluderat all rénte- eller utdelningsintakt, redovisas i resultatet.

Finansiella skulder

Finansiella skulder innefattar 1an, leverantorsskulder och 6évriga skulder, samt derivatin-
strument. Initial vardering sker till verkligt varde justerat for transaktionskostnader, savida
koncernen inte klassificerat den finansiella skulden till verkligt varde via resultatrakning-
en. Efter forsta redovisningstillfdllet varderas den finansiella skulden till upplupet anskaff-
ningsvarde med hjalp av effektivrantemetoden, férutom derivatinstrument och finansiella
skulder som redovisas till verkligt varde via resultatet.

Redovisning och vdrdering

Kop och forsaljning av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen, d.v.s. det datum da
koncernen forbinder sig att kopa eller salja tillgdngen. Finansiella instrument redovisas
forsta gangen till verkligt varde plus transaktionskostnader, vilket géller alla finansiella till-
gangar som inte redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. Finansiella tillgangar
varderade till verkligt varde via resultatrakningen redovisas forsta gangen till verkligt var-
de, medan hanforliga transaktionskostnader redovisas i resultatrakningen. Finansiella till-
gangar tas bort fran balansrakningen nér ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet
har 16pt ut eller 6verforts och koncernen har éverfort i stort sett alla risker och formaner
som ar forknippade med dganderatten. Finansiella tillgangar som kan saljas och finansiella
tillgdngar varderade till verkligt varde via resultatrakningen redovisas efter anskaffningstid-
punkten till verkligt vérde. Lanefordringar och kundfordringar redovisas efter anskaffnings-
tidpunkten till upplupet anskaffningsvarde med tillampning av effektivréantemetoden.

2.15 Immateriella anldggningstillgangar

Goodwill

Goodwill representerar framtida ekonomiska fordelar som uppkommer vid ett rorelsefor-
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varv, men som inte ar enskilt identifierade och separat redovisade. Goodwill redovisas till
anskaffningsvarde minskat med ackumulerade nedskrivningar.

Kundavtal

Kundavtal som uppfyller villkoren for att sarredovisas i ett rorelseforvarv redovisas som
immateriella tillgangar och varderas initialt till verkligt varde.

Avskrivning

Avskrivningar pa kundavtal redovisas 6ver den bedémda nyttjandeperioden pa fem ar.
2.16 Materiella anldggningstillgangar

Agda tillgéngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffningsvarde efter avdrag
for ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar
inkdpspriset samt kostnader direkt hanférbara till tillgangen for att bringa den pa plats och
i skick for att utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Lanekostnader ingar inte i
anskaffningsvardet for egenproducerade anlaggningstillgangar. Redovisningsprinciper for
nedskrivningar framgar nedan.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort ur balansrakningen
vid utrangering eller avyttring eller nar inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran an-
vandning eller utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkommer vid
avyttring eller utrangering av en tillgdng utgors av skillnaden mellan foérséljningspriset och
tillgdngens redovisade varde med avdrag for direkta forsaljningskostnader. Vinst och for-
lust redovisas som Ovrig rorelseintdkt/kostnad.

Avskrivning

Avskrivningar redovisas over den bedémda nyttjandeperioden pa fem ar.

2.17 Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar provas vid varje balansdag for att bedo-
ma om det finns indikation pa nedskrivningsbehov.
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IAS 36 tillampas for provning av nedskrivningsbehov for andra tillgangar an finansiella till-
gangar, vilka provas enligt IFRS 9. Om nagon sadan indikation finns, berdknas tillgangens
atervinningsvarde. For undantagna tillgangar enligt ovan provas varderingen enligt respek-
tive standard.

Nedskrivningsprévning fér materiella och immateriella tillgangar samt andelar i dotter-
bolag, intresseféretag m.m.

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS 36 tillgangens atervin-
ningsvarde (se nedan). For goodwill, andra immateriella tillgangar med obestdmbar nytt-
jandeperiod och immateriella tillgangar som dnnu ej ar fardiga for anvandning berédknas
atervinningsvardet dessutom arligen. Om det inte gar att faststalla vdsentligen oberoen-
de kassafloden till en enskild tillgang ska tillgangarna vid provning av nedskrivningsbehov
grupperas till den lagsta niva dar det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden
—en sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas néar en tillgangs eller kassagenererande enhets (grupp av en-
heters) redovisade varde Overstiger atervinningsvardet. En nedskrivning belastar resulta-
trakningen. Nedskrivning av tillgangar hanforliga till en kassagenererande enhet (grupp av
enheter) fordelas i forsta hand till goodwill. Darefter gors en proportionell nedskrivning av
ovriga tillgdngar som ingdr i enheten (gruppen av enheter).

Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde minus férsaljningskostnader och nytt-
jandevardet. Vid berdkning av nyttjandevardet diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som &r forknippad med den spe-
cifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Koncernen beaktar omfattande information vid bedémningen av kreditrisk och vardering-
en av forvantade kreditforluster inkluderar tidigare handelser, nuvarande forhallanden
och rimliga underbyggda prognoser som paverkar den forvantade mojligheten att erhalla
framtida kassafloden fran tillgangen. Vid tillampningen delas finansiella tillgdngar upp i
féljande kategorier:

e Finansiella instrument som inte har forsamrats avsevart i kreditkvalitet sedan det for-
sta redovisningstillfallet eller som har lag kreditrisk
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e Finansiella instrument som har forsamrats avsevart i kreditkvalitet sedan det forsta
redovisningstillfallet, eller vars kreditrisk ar hog

e Finansiella tillgdngar dar koncernen pa rapportdagen har objektiva bevis pa en varde-
minskning och dess storlek

For den forsta kategorin redovisas 12-manaders forvantade kreditforluster medan det for
den andra kategorin redovisas forvantade kreditforluster for den aterstaende loptiden.
Varderingen av de forvantade kreditforlusterna gors utifran ett sannolikhetsvagt belopp av
uppskattade kreditforluster ver det finansiella instrumentets livslangd.

Kundfordringar, andra fordringar och avtalstillgdngar

Koncernen anvander sig av en forenklad metod vid redovisning av kundfordringar och 6vri-
ga fordringar samt avtalstillgdngar och redovisar forvantade kreditforluster for aterstaende
|6ptid. Vid berdkningen anvander koncernen sin historiska erfarenhet, externa indikato-
rer och framatblickande information for att berdkna de forvantade kreditférlusterna med
hjalp av en reserveringsmatris. Kundfordringarna grupperas utifran antal forfalina dagar
eftersom de har gemensamma kreditriskegenskaper.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att nedskrivningsbehovet inte
langre foreligger eller det har skett en férandring i de antaganden som lag till grund for
berdkningen av atervinningsvardet. Nedskrivning av goodwill aterfors dock aldrig. En re-
versering gors endast i den utstrackning som tillgangens redovisade varde efter aterféring
inte overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for avskrivning
dér sa ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av investeringar som halles till forfall eller lanefordringar och kundfordring-
ar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde aterférs om en senare 6kning av atervin-
ningsvardet objektivt kan hanforas till en handelse som intraffat efter det att nedskrivning-
en gjordes.

2.18 Eget kapital

Utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstamman fattat beslut om utdelningen.
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2.19 Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar foretagets forpliktelse ar
begransad till de avgifter foretaget atagit sig att betala. | sddant fall beror storleken pa den
anstalldes pension pa de avgifter som foéretaget betalar och den kapitalavkastning som
avgifterna ger. Foljaktligen ar det den anstallde som bar den aktuariella risken (att ersatt-
ningen blir lagre an forvantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgangarna kom-
mer att vara oftillrackliga for att ge de férvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser
avseende avgifter till avgiftsbestdmda planer redovisas som en kostnad i resultatrakningen
i den takt de intjanas genom att de anstallda utfort tjanster at foretaget under en period.

Férmadnsbestdmda pensionsplaner

Koncernens nettoférpliktelse avseende formansbestdmda planer berdknas separat for
varje plan genom en uppskattning av den framtida ersattning som de anstéllda intjanat
genom sin anstallning i bade innevarande och tidigare perioder. Denna ersattning diskon-
teras till ett nuvarde och eventuella oredovisade kostnader avseende tjanstgoring under
tidigare perioder och det verkliga vardet pa eventuella forvaltningstillgangar dras av. SBC
har fér ndrvarande inga vasentliga formansbestamda pensionsplaner.

Erséttningar vid uppségning

En kostnad for ersattningar i samband med uppsagningar av personal redovisas endast
om foretaget ar bevisligen forpliktigat, utan realistisk mojlighet till tillbakadragande, av
en formell detaljerad plan att avsluta en anstéllning fore den normala tidpunkten. Nar
ersattningar ldmnas som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en
kostnad om det ar sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstallda
som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

2.20 Avsdttningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig legal eller infor-
mell forpliktelse som en f6ljd av en intraffad hdandelse, och det ar troligt att ett utfloéde av
ekonomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig
uppskattning av beloppet kan goras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig,
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berdknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida kassaflodet till en
rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde
och, om det ar tillampligt, de risker som ar férknippade med skulden.

2.21 Eventualforpliktelser

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande som harror fran in-
traffade handelser och vars forekomst bekraftas endast av en eller flera osdkra framtida
handelser eller nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld eller avsattning
pa grund av det inte ar troligt att ett utfléde av resurser kommer att kravas.

2.22 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovisningslagen (1995:1554)
och Radet for finansiell rapportering RFR 2 Redovisning for juridisk person. RFR 2 innebar
att moderbolaget i arsredovisningen for den juridiska personen ska tillampa samtliga av EU
antagna IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningsla-
gen, tryggandelagen och med héansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper

Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper framgar nedan.
De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget har tillampats konsekvent pa
samtliga perioder som presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda enligt arsredovisningsla-
gens scheman.

Dotterbolag och intressebolag

Andelar i dotterbolag och intresseforetag redovisas i moderbolaget enligt anskaffningsvar-
demetoden.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moderbolaget ensamt har ratt
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att besluta om utdelningens storlek och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens
storlek innan moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.
Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer

Moderbolaget redovisar erhallna och lamnade koncernbidrag enligt alternativregeln som
bokslutsdisposition. Aktiedgartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och ak-
tiveras i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Leasing

| moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for operationell leasing.

Skatter

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skatteskuld. | kon-
cernredovisningen delas ddremot obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld
och eget kapital.

Not 3. Intakter

Intdktsslag koncernen, mkr 2018 2017
Forvaltningstjanster 434 430
Redovisningsmedel 2 1
Summa 436 431

Alla kunder med ekonomisk foérvaltning hos SBC har ett eget underkonto i SBCs central-
kontosystem i svensk bank for hantering av in- och utbetalningar. Underkontot bendamns
av SBC som transaktionskonto. Kunder som har ett dverskott av likvida medel har mojlighet
att placera overskottet pad underkonto i SBCs centralkontosystem under en bestamd tid,
till en i forvag dverenskommen rantesats. Detta underkonto bendmns av SBC som place-
ringskonto. Den samlade volymen av samtliga kunders transaktions- och placeringskonton
ger, i enlighet med forvaltningsavtalen, SBC mojlighet att erhalla en hogre avkastning &an
vad som ar mojligt med lagre volymer. Det ger SBC mgjlighet att ge kunderna en mark-
nadsmassig ranta och samtidigt erbjuda tjanster med hog kvalitet till konkurrenskraftiga
priser. Volymavkastningen redovisas netto under rorelsens intakter. Alla placeringar gors
pa bankkonto. Riksbanken har bibehallit den negativa rantan under 2018, vilket innebar att
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intdkterna fran redovisningsmedel ar fortsatt laga.
Intakterna fran redovisningsmedel var 1,6 (1,1) mkr under 2018.

Medelsférvaltningen ar skild fran ovrig redovisning, i enlighet med Lagen om redovisnings-
medel, vilket innebar att medlen ar skilda fran Bolagets tillgangar och utgor alltid foren-
ingarnas egendom.

Redovisningsmedlen uppgick vid arsskiftet till 4 539 (4 047) mkr.

Redovisningsmedel (mkr) 2018-12-31 2017-12-31
Réntebarande konto, Handelsbanken 4 446 3943
Rantebarande konto, Swedbank 93 104
Summa 4539 4047

Segment

Koncernen redovisar endast ett segment. Det finns ingen enskild kund med en omsattning
overstigande 10 procent av den totala omséattningen.

Not 4. Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Grant Thornton
Revisionsuppdrag 668 672 606 407
Revision utdver revisionsupp- 133 53 133 53
draget
Skatteradgivning - 50 - 50
Ovriga uppdrag 80 210 73 210
Summa 881 985 812 720

Med revisionsuppdrag avses granskning av ars- och koncernredovisningen, bokféringen,
styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning samt ovriga arbetsuppgifter som det
ankommer pa Bolagets revisor att utfora inklusive revisionsradgivning. Revision utover re-
visionsuppdraget avser kvalitetssakringstjanster. Allt annat ar 6vriga uppdrag och avser
radgivning avseende forvarvsfragor och fusion av helagt dotterbolag.
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Not 5. Anstallda och personalkostnader 2018 2017
Loner och Soc. kostn. Loner och Soc. kostn.
2018 2017 andra ersitt-  (varav pen- andra ersitt-  (varav pen-
Anstillda Varav man Anstallda Varav mdn ningar  sionskostn.) ningar  sionskostn.)
Medeltalet anstallda Loner och ersattningar
Moderbolaget Moderbolag
Sundsvall 118 121 Styrelse, VD, vWD 3802 - 4040 -
Uppsala 8 6 Ovriga anstallda 109 514 - 107 006 -
Vésterds 0 4 Totalt moderbolag 113 316 50 940 111 046 47 142
Stockholm 62 66 (12 705) (11 770)
Goteborg 29 26 Dotterbolag
Malmd 17 15 Styrelse, VD 832 701
Stockholm (stab) 23 21 Ovriga anstillda 20892 22 209
Totalt i moderbolaget 257 90 258 77 Totalt i dotterbolag 21724 8448 22910 9081
Dotterbolag 65 63 22 : () (1 454) (-) (1 630)
Totalt i dotterbolag - 40 63 a2 Totalt i koncernen 135 040 59 388 133 956 56 223
Totalt i koncernen 322 130 321 119 (14 159) (13 400)

| moderbolagets styrelse ingar 1 (2) kvinnor och 4 (5) man och i gruppen verkstallande direktor och

Ersattningar och ovriga formaner 2018 till styrelse och ledande befattningshavare
ledande befattningshavare ingar 4 (2) kvinnor och 4(4) man. | koncernens styrelser ingar 1 (2) kvinnor £ g A s

och 4 (5) méan och bland koncernens verkstallande direktérer och ledande befattningshavare ingar 4 (2) Grundidn,  Utskotts- Ovriga Pensions-
kvinnor och 4 (5) man. styrelsearv. arvode Rorliglon férmaner  kostnad ~ Summa
Styrelseordférande Bernt 370 40 - - - 410
Férdelning av ledande befattningshavare per balansdagen Iy
Ledamot Hakan Blomdahl 175 - - - 175
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31  2017-12-31 Ledamot Lars-Géran Dahl 175 S = g 175
Kvinnor Ledamot Lennart Hedquist 175 - - - 175
Styrelseledamoter 1 2 1 2 Ledamot Per Leopoldsson 175 25 - - - 200
Andra personer i féretagets 4 2 4 2 VD Ola Gunnarsson 2119 396 152 456 3123
ledning inkl. VD Andra ledande befattnings-
Man havare, 3 personer 1/1-7/1, 6311 432 252 1701 8 696
R 4 personer 8/1-6/3, 5 per-
Styrelseledamoter 4 5 4 5 soner 7/3-13/5, 6 personer
Andra personer i foretagets 4 5 4 4 14/5- 14/8, 7 personer
ledning inkl. VD 15/8-31/12

Totalt 13 14 13 13 Summa 9500 65 828 404 2157 12954
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Ersattningar och 6vriga formaner 2017 till styrelse och ledande befattningshavare

Grundlén, Utskotts- Ovriga Pensions-

styrelsearv. arvode Rorliglon férmaner kostnad  Summa
Styrelseordférande Bernt 350 30 - - - 380
Ingman
Vice ordférande Eva Gidlof’ 220 20 - - - 240
Ledamot Hakan Blomdahl 165 - - - 165
Ledamot Lars-Goran Dahl 165 - - - 165
Ledamot Lennart Hedquist 165 - - - 165
Ledamot Per Leopoldsson 165 20 - - - 185
VD Ola Gunnarsson 1669 317 75 411 2155
VD Niklas Knight? 978 - 19 114 1111

Andra ledande befatt-

ningshavare, 7 personer 6282 352 239 1516 8 706
1/1-31/8, 6 personer

1/9-30/11, 5 personer

30/11-31/12

Summa 10159 70 669 333 2040 13272

"Eva Gidlof avbojde omval vid arsstamman 2018 2 Niklas Knight avslutade sin anstéllning under 2017.

AnstélldaiBolaget kan, forutsatt att Bolaget uppnar sina mal och den anstallde uppnar sina personliga mal, ta del aven rérlig lonedel efter sarskilt
beslut i styrelsen. Fér 2018 uppgér denna till 3 705 (3 808) tkr fér koncernen och till 3 705 (3 808) tkr for moderbolaget inklusive kostnad for
sociala avgifter och pensioner.

Pensioner

Atagande for alderspension och familjepension for tjansteman i Sverige tryggas genom en
forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran Radet for finansiell rapportering, UFR 10, ar
detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsaret 2018
har koncernen inte haft tillgang till sddan information som gor det mojligt att redovisa
denna plan som en formansbestamd plan. Pensionsplanen enligt ITP som tryggas av Alecta
redovisas darfor som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter for pensionsforsakringar som
ar tecknade i Alecta uppgick till 9 017 (8 390) tkr.

Alectas overskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de forsakrade. Vid utgéng-
en av 2018 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva konsolideringsnivan till 142
(154) procent. Den kollektiva konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas
tillgangar i procent av forsakringsatagandena beraknade enligt Alectas forsakringstekniska
berdkningsantaganden, vilka inte 6verensstammer med IAS 19.
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Bolaget har inte langre ndgon anstalld som intjanar formansbestamd pension. Tre tidigare
ledande befattningshavare har denna forman. Bolaget har ett atagande om pension mel-
lan 60 och 65 ar. Ytterligare eventuella kostnader for dessa atagande bedéms som icke
materiella och kostnadsfors I6pande dver resultatrakningen.

Koncernen

2018 2017
Pensionskostnad for avgiftsbestdmda pensioner for koncernen 14 159 13400
Summa pensionskostnader 14 159 13400

Not 6. Finansnetto

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Lamnat koncernbidrag - - - -1423
Resultat fran andelar i koncern- - - - -1423
foretag
Ranteintdkter, ovriga 359 240 287 184
Finansiella intakter 359 240 287 184
Rantekostnader, dvriga -235 -159 -69 -
Ovriga finansiella kostnader -7 -296 - -143
Finansiella kostnader -242 -455 -69 -143
Not 7. Skatter

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Aktuell skattekostnad
Periodens skattekostnad -15 395 -14 055 -14 705 -10128
Justering av skatt hanforlig till -537 -636 -537 -636
tidigare ar
Summa -15 929 -14 691 -15 929 -10 764
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Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skattekostnad
under aret utnyttjat under-
skottsavdrag
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Uppskjuten skatteintdkt avse- 815 1631 193 245
ende temporéra skillnader

Uppskjuten skattekostnad avse- - - - -
ende temporéra skillnader

Summa 815 1631 193 245
Totalt redovisad skattekostnad -15 114 -13 060 -15 049 -10 519

Koncernen Moderbolaget

Avstamning av effektiv skatt 2018 2017 2018 2017
Resultat fore skatt 64 162 57 465 60908 42 827
Skatt enligt gallande skattesats, -14 116 -12 642 -13 400 -9422

22,0%

Effekt av ej avdragsgilla kost- -461 -497 -1112 -461

nader

Effekt av ej skattepliktiga 0 0 0 0

intakter

Effekt av utnyttjat ej tidigare 307 - -

redovisat underskottsavdrag

Skatt hanforlig till tidigare ar -537 -228 -537 -636

Summa -15 114 -13 060 -15 049 -10 519

Effektiv skattesats 24% 23% 25% 25%

Uppskjutna skattefordringar 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Underskottsavdrag - - - -

Justering av aktuell skatt han- - - - -

forlig till foregaende ar

Utnyttjat underskottsavdrag - - - -

Uppskjuten skatt temporara 87 245 89 245

skillnader

Summa 87 245 89 245
Koncernen Moderbolaget

Uppskjuten skatteskuld 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31

Uppskjuten skatteskuld pa 1392 1863 - -

obeskattade reserver

Uppskjuten skatteskuld pa 547 1048 - -

immateriella tillgangar

Uppskjuten skatteskuld 6vrigt 0 - -

Summa 1939 2911 - -

Not 8. Ovriga langfristiga fordringar

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ovrigt - 300 - -
Redovisat varde vid drets - 300 - -

utgang
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Not 9. Resultat per aktie

Fore utspadning Efter utspadning
2018 2017 2018 2017
Totalt resultat per aktie (kr) 1,19 1,08 1,19 1,08

Berakning av resultat per aktie for 2018 har baserats pa arets resultat hanforligt till mo-
derbolagets stamaktiedgare, vilket uppgar till 49 048 (44 405) tkr. Genomsnittligt antal
aktier uppgar till 41 183 850 (41 183 850) fore utspadning. For 2018 utgor vagt genom-
snitt 41 183 850 (41 183 850) aktier efter utspadning. Per balansdagen &r antalet aktier
41 183 850 (41 183 850) efter full utspadning. Ingen utspadning foreligger pa balansdagen.

Not 10. Immateriella anlaggningstillgdngar

Koncernen Moderbolaget

Goodwill 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 73 403 73403 - =
Forvarv vid fusion - - 57 322 -
Ovrigt - - - =
Utgaende balans 73403 73403 57 322 -
Ingaende avskrivningar - - - -
Arets avskrivningar = 5 -4.974 =
Utgaende balans - - -4 974 -
Utgaende balans goodwill 73 403 73 403 52348 -
Kundavtal

Ingaende anskaffningsvarden 11 300 11 300 - -
Forvarv vid fusion - - 8541 -
Utgaende balans 11 300 11 300 8541 -
Ingaende avskrivningar -6 552 -4 295 - -
Arets avskrivningar -2 262 -2 257 -6 574 -
Utgaende balans -8 814 -6 552 -6 574 -
Utgaende balans kundavtal 2 486 4748 1967 -

Utgaende restvirde 75 889 75 151 54 315 -
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En nedskrivningsprévning har gjorts under slutet av 2018 av goodwill. Nedskrivningsprov-
ningen baseras pa en berdkning av nyttjandevardet. Nyttjandevardet har beraknats base-
rat pa diskonterade kassafloden enligt prognoser for de kommande fem aret samt med en
arlig tillvaxttakt pa 2 procent efterféljande ar. En diskonteringsranta om 9,8 (13,6) procent
fore skatt har anvants. Kassaflodena baseras pa SBCs affarsplan. Tillvaxttakten om 2 pro-
cent baseras pa SBCs bedomning av verksamhetens méjligheter och risker. Diskonterings-
rantan baseras pa en genomsnittligt vagd kapitalkostnad, som bedéms vara i nivda med
externa krav som marknaden stéller pa liknande foretag. Inget nedskrivningsbehov har
identifierats och SBC bedomer att rimligt mojliga forandringar i ovanstaende variabler inte
skulle fa sa stora effekter att atervinningsvardet reduceras till ett lagre belopp an redovisat
varde. Atervinningsvardet uppgar till 718 661 (163 968) tkr och redovisat varde till 73 403
(73 403) tkr.

Not 11. Materiella anlaggningstillgangar

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 34751 27 379 22188 19 742
Forvarv vid fusion - - 69 -
Avyttringar -3447
Inkop 5218 7372 1157 2446
Justering tidigare ar -47
Utgdende balans 36 475 34751 23414 22188
Ingaende avskrivningar -23 242 -20 007 -17 311 -15 875
Avyttringar 1290
Arets avskrivningar -3112 -3235 -1468 -1436
Justering tidigare ar 66
Utgdende balans -24 998 -23242 -18 779 -17 311
Utgaende restvarde 11477 11509 4635 4877

Varav finansiell leasing
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Ingaende restvarde 6133 2812 - -
Anskaffningsvarden 1224 4784 - -
Avyttringar -1428

Avskrivningar -1114 -1463 - -
Justering tidigare ar -69

Utgaende restvirde 4746 6133 - -
Forvarv av materiella tillgangar 4041 2588 - -

(exkl finansiell leasing)

Not 12. Kundfordringar

Kundfordringar redovisas efter avdrag for forvantade kundforluster, vilka varit foremal for
individuell prévning. Under aret uppgick kundforlusterna till 248 (865) tkr i koncernen och

248 (1 133) tkr i moderbolaget.

69
Not 13. Ovriga fordringar
Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Loneforskott 63 94 57 94
Vidarefakturering till kunder - - - -
Vidarefakturering internt - - - 670
Momsfordran 15 - - -
Skattefordringar 974
Ovrigt 1366 1647 570 39
Summa 1444 2715 627 803

Not 14. Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ovriga upplupna intakter 4782 6431 4 470 4490
Forutbetalda pensions- 329 247 329 200
kostnader
Forutbetalda hyror 3265 3149 3056 3057
Ovriga férutbetalda kostnader 3941 1619 3747 1922
Summa 12 317 11 446 11 602 9 669

Not 15. Langfristiga skulder

Koncernen Moderbolaget

Reserv for forvantade kund- 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
forluster

Vid arets ingang -876 -1741 -533 -1 666
Avsatt vid fusion - - -343 -
Avsatt under aret -573 -684 -573 -150
Upplost under aret 821 1549 821 1283
Reserv vid arets utgang -628 -876 -628 -533
Aldersanalys 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Ej forfallet 23555 23658 22648 17 429
1-30 dagar 4198 5118 3589 3460
31-50 dagar 500 851 501 794
51-70 dagar 101 353 101 112
71-100 dagar 19 50 16 72
Mer &n 100 dagar 593 1275 593 1029
Summa 28 966 31 305 27 448 22 896
Summa kundfordringar 28 338 30429 26 820 22 363

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Langfristig skuld avseende 3531 4527 - -
finansiell leasing
Summa 3531 4527 - -
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Not 16. Avsattningar
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Not 19. Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Vid arets ingang 3043 181 - -
Avsatt under aret - 2 862 - -
Upplost under aret -3043 - - -
Summa 0 3043 - -

Arets forandring av avsattningar ar hanforlig till en tidigare anpassning av organisations-
strukturen som har genomforts och |6sts upp under aret.

Not 17. Ovriga skulder

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Av- och nedskrivningar 5585 5492 8343 1436
Forandring avsattningar 2 466 2 862 2 466 -
Upplupna personalrelaterade - 4338 - 7 205
poster
Summa 8051 12 692 10 809 8641

Not 20. Moderbolagets andelar i koncernforetag

Moderbolaget

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Momsskuld 4602 5931 2677 2073
Personalrelaterade skulder 7 316 6 641 6335 5545
Kortfristig skuld avseende 1248 1292 - -
finansiell leasing
Ovriga skulder 1451 998 1289 734
Summa 14 617 14 862 10 301 8352

Not 18. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Redovisat varde vid arets ingang 104 093 104 093
Fusion av SBC Forvaltning i Stockholm AB, org nr 556264-6165, -64 177 -
Fusion av SBC Forvaltning i Skane AB, org nr 556225-8235 -14 945 -
Nedskrivning av andelar - -
Redovisat virde vid arets utgang 24971 104 093

Dotterbolag, organisationsnummer, sate

Antal andelar

Kapitalandel Bokfort varde

Koncernen Moderbolaget

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Loneskatt pensioner 5876 2953 5306 2538
Semesterloner 7 158 8 095 5576 5860
Sociala avgifter 2246 2 164 1749 1840
Loner 10 049 3808 10 049 3808
Sjalvrisker och berdaknade 1139 1396 1139 1168
ataganden
Revisionsarvoden 263 347 138 247
Forvaltningsarvoden 8677 7 895 4434 392
Ovriga upplupna kostnader 6 803 3415 6 700 6507
Summa 42 211 30073 35091 22 360

SBC Mark AB, org nr 556313-4153, Stockholm 600 000 100% 1778
Osterékers Bostadsrattsforvaltning AB, org nr 1000 100% 15657
556361-4436, Osterdker

SBC Fastighetsservice i Stockholm AB, org nr 1000 100% 88
556538-0481, Stockholm

Drive In AB, org nr 556116-4962, Stockholm 1000 100% 120
Lilieholmsberget AB, org nr 556446-4823, Stock- 71000 100% 200
holm

SBC Fastighetsservice i Skane AB, org nr 556855- 1000 100% 625
9271, Malmo

Fastighetspartner i Géteborg AB, org 556378-3520, 1250 100% 6503
Goteborg

Summa 24971
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Not 21. Eventualforpliktelser
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Not 23. Vardering av finansiella tillgangar och skulder

Koncernen Moderbolaget Koncernen 2018 Upplupet anskaffningsvarde*

2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31 Kundfordringar 28 338

FASTIGO garantibelopp 2 415 2033 2103 1974 Likvida medel 87 390
Summa 2415 2033 2103 1974 Summa 115728
Not 22. Leasingavgiﬁer Leverantérsskulder 22308
R Finansiell leasing 5309

Operationell leasing omfattar lokalhyra, kopiatorer, inventarier och vissa fordon. Arets Summa 27 617

kostnad for operationella leasingavtal uppgar till 16 563 (14 425) tkr for koncernen och
14 039 (13 952) tkr for moderbolaget. | koncernens leasingavtal finns inga variabla avgifter
av materiellt varde. Finansiell leasing omfattar fordon. Framtida leasingavgifter avseende

avtal med en aterstaende I6ptid dverstigande 1 ar, uppgar till:

Koncernen Moderbolaget

2018 2017 2018 2017
Inom ett ar 14 735 17 575 12 967 13 359
Mellan ett och fem ar 20913 14 141 15950 10752
Langre an fem ar - - - -
Summa 35648 31716 28917 24111
Varav lokalhyreskontrakt
Inom ett ar 13330 13 567 12 535 12 312
Mellan ett och fem ar 17 009 9788 15555 8955
Langre an fem ar - - - -
Summa 30339 23 355 28 089 21 267
Varav finansiell leasing
Inom ett ar 1405 3224 433 368
Mellan ett och fem ar 3904 2814 395 439
Langre an fem ar - - - -
Summa 5309 6038 827 807

Moderbolaget 2018

Upplupet anskaffningsvarde*

Kundfordringar 26 820
Likvida medel 63 402
Summa 90 222
Leverantorsskulder 25018
Summa 25018

*SBC tillampar IFRS 9 framatriktat fr.o.m. 2018-01-01

Koncernen 2017 Kund-och 13-  Ovriga skul- Summa redo- Verkligt virde
nefordringar der visat varde
Kundfordringar 30429 - 30429 30429
Likvida medel 64 851 = 64 851 64 851
Summa 95 280 - 95 280 95 280
Leverantorsskulder - 18 054 18 054 18 054
Finansiell leasing - 6 038 6038 6 038
Summa - 24 092 24 092 24 092

Moderbolaget 2017 Kund- och 13-

Ovriga skul- Summa redo- Verkligt virde

nefordringar der visat varde
Kundfordringar 22 363 - 22 363 22 363
Likvida medel 32926 - 32926 32926
Summa 55289 - 55289 55289
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Leverantorsskulder - 15449 15449 15449
Finansiell leasing - 807 807 807
Summa - 16 256 16 256 16 256

Loptiden pa kund- respektive leverantorsskulder uppgar till 30 dagar

Not 24. Finansiella risker och policyer

Med finansiella risker avses fluktuationer i féretagets resultat och kassaflode till foljd av
forandringar i rantenivaer, valutakurser, refinansierings- och kreditrisker. SBC ar genom sin
verksamhet exponerad for kredit-, rante- och likviditetsrisk. Da koncernens verksamhet
uteslutande ar forlagd till Sverige och samtliga transaktioner sker i svenska kronor finns
ingen exponering for valuta. Ansvaret for koncernens finansiella transaktioner och risker
hanteras centralt av Bolagets ekonomiavdelning.

24.1 Ranterisk

Med ranterisk avses risken att férandringar i marknadsrantan paverkar koncernens rante-
netto negativt. Hur snabbt en ranteférandring far genomslag i rantenettot beror pa de fi-
nansiella tillgangarna och de finansiella skuldernas rantebindningstid. Koncernen har inga
finansiella skulder per balansdagen forutom finansiell leasing. Vid lagre rantenivaer kan
resultatet fran redovisningsmedel paverkas negativt.

24.2 Kreditrisk

Koncernens finansiella transaktioner ger upphov till kreditrisker gentemot finansiella mot-
parter. Med kreditrisk eller motpartsrisk avses risken for forlust om motparten inte fullgor
sina forpliktelser. SBCs kreditrisk bestar framst av kundfordringar, vilka ar fordelade pa ett
stort antal motparter. Per den 31 december 2018 fanns inga vasentliga koncentrationer av
kreditrisk avseende kundfordringar. Den maximala kreditrisken motsvaras av de finansiella
tillgangarnas bokfoérda varde.

24.3 Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden blir hogre och finansieringsméjligheterna
begransade nar |an ska omsattas samt att betalningsforpliktelser inte kan uppfyllas som
en foljd av oftillracklig likviditet eller svarigheter att erhalla finansiering. Koncernens likvida
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medel placeras kortsiktigt. Koncernens likvida stéllning framgar dven av forvaltningsberat-
telsen.

Not 25. Transaktioner med narstaende

Vid inkdp och forsaljning mellan koncernforetag och néarstaende tillampas samma princi-
per for prissattning som vid transaktioner med externa parter.

25.1 Inkop och forsdljning mellan koncernforetag

SBCs forsaljning till dotterbolagen uppgick till 8 798 (12 612) tkr. Inkép fran dotterbolag
uppgick till 29 433 (1 488) tkr. Moderbolagets innehav av aktier och andelar i dotterbolag
framgar av not 20.

25.2 Narstaendetransaktioner med Riksforbundet Bostadsritterna Sveri-
ge Ekonomisk férening

SBC har kopt fran Bostadsratterna for 80 (60) tkr. Vid inkdp och forsaljning mellan narsta-
ende tillampas samma principer for prissattning som vid transaktioner med externa parter.

25.3 Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stallning

Betraffande loner och ersattningar till styrelsen och ledande befattningshavare, se not 5.
Koncernen har inga fordringar pa nyckelpersoner. Skulder till nyckelpersoner utgors av sed-
vanliga personalrelaterade skulder.

Not 26. Handelser efter rapportperiodens utgang

Den 16 januari 2019 meddelades att OBOS BBL (OBOS) forvarvat 36,6 procent av aktier-
na fran SBCs storsta dgare Riksforbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk forening och
dess dotterbolag Institutet for bostadsratt IFB AB.

Den 21 januari 2019 meddelas att Hakan Blomdahl pa egen begaran valt att avga ur styrel-
sen med omedelbar verkan.

Den 15 februari 2019 offentliggjorde OBOS ett offentligt erbjudande till aktiedgarna i SBC
att salja samtliga deras aktier i SBC till OBOS for 25 kronor kontant per aktie (Erbjudandet).
Acceptperioden for Erbjudandet startade den 18 februari 2019 och slutade den 11 mars
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2019. Redovisning av likvid beraknas paborjas omkring den 18 mars 2019.

Den 21 februari 2019 meddelade styrelsen for SBC att man rekommenderar enhalligt ak-
tiedgarna att acceptera OBOS offentliga uppkopserbjudande. Styrelsens uppfattning ar att
Erbjudandet ligger i den nedre delen av ett prisspann som kan betraktas som skaligt ur ett
finansiellt perspektiv.

Den 8 mars 2019 meddelades att Realsolv Holdco AB genom heldgda dotterbolag ingatt
avtal om forvarv av 56,8 procent av aktierna och rosterna, i SBC fran Misselle AB, Tantal
Investment AB och Triega AB, som fore genomférande av transaktionen vardera ager cirka
22,5, 22,5 respektive 11,7 procent av aktierna och rosterna i SBC. Den kontanta kopeskil-
lingen som utgar uppgar till 26,25 kronor per aktie i SBC. Forvarven planeras att genomfor-
as senast den 18 april 2019.

Not 27. Eget kapital

Koncernens mal for hantering av eget kapital &r att sdkerstélla koncernens formaga att
fortsatta som “going concern” med fortsatt fokus pa karnverksamheten. Styrelsen har fast-
stallt en utdelningspolicy med intentionen att ge aktiedgarna en utdelning som langsiktigt
aterspeglar saval god direktavkastning som utdelningstillvaxt. Policyn &r att utdelnings-
nivan anpassas till SBCs resultatniva, finansiella stallning, beredskap for foretagsforvary,
behovet av kapital pa den marknad SBC verkar och andra faktorer som styrelsen anser
relevanta. Den arliga utdelningen ska langsiktigt motsvara 30 procent av arets resultat.
Styrelsen foreslar en utdelning om 1,10 (1,00) per aktie for 2018, motsvarande en total
utdelning om 45 (41) mkr.

Not 28. Stallda sakerheter

Koncernen Moderbolaget
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Foretagsinteckning - 810 - -
Summa - 810 - -
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Not 29. Kritiska bedomningar och uppskattningar

29.1 Nedskrivningsprovning av goodwill

Vid berakning av kassagenererande enheters atervinningsvarde for Bolagets bedémning av
eventuellt nedskrivningsbehov pa goodwill har flera antaganden om framtida forhallanden
och uppskattningar av parametrar gjorts. En redogorelse av dessa aterfinns i not 10. Som
forstas av beskrivningen i not 10 skulle andringar under 2018 av forutsattningarna for
dessa antaganden och uppskattningar kunna ha en vasentlig effekt pa vardet pa goodwill.
Koncernledningen bedémer att rimligt mojliga forandringar i dessa variabler (antaganden)
i berdkningarna inte skulle ha sa stora effekter att de var och en for sig skulle reducera
atervinningsvardet till ett varde som ar lagre an det redovisade vardet.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktoren intygar harmed att arsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2 och ger en rattvisande bild av féretagets stallning och
resultat. Styrelsen och verkstéllande direktoren intygar dessutom att koncernredovisningen har uppréttats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sdsom de antagits av
EG, och ger en rattvisande bild av koncernens stéllning och resultat. Férvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en rattvisande oversikt 6ver koncernens och mo-
derbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag, som ingar i koncernen, star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar nedan, godkénts for utfardande av styrelsen den 15 mars 2019. Koncernens resultat- och balansrikning och moderbolagets
resultat och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstamman den 6 maj 2019.

Stockholm den 29 mars 2019

Bernt Ingman Lars-Goran Dahl Per Leopoldsson

Ordforande Styrelseledamot Styrelseledamot
Lennart Hedquist Kerstin Hamnholm Ola Gunnarsson
Styrelseledamot Styrelseledamot, arbetstagarrepresentant VD och koncernchef

Var revisionsberattelse har avgivits den 29 mars 2019
Grant Thornton Sweden AB

Jorgen Sandell
Auktoriserad Revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (Publ)
Org.nr. 556576-7299

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncernredovisningen for SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB (Publ) for ar 2018 med undantag for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 38-48. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa sidorna 34-76
i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningsla-
gen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finan-
siella stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EU,
och arsredovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyrningsrapporten som
aterfinns pa sidorna 38-48. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultatrékningen och balansrakningen
for moderbolaget och for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen ar féren-
liga med innehallet i den kompletterande rapport som har 6verlamnats till moderbolagets
revisionsutskott i enlighet med revisorsforordningens (537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisions-
sed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet ”Revisorns
ansvar”. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och koncernen enligt god revisors-
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sed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta inne-
fattar att, baserat pa var basta kunskap och overtygelse, inga forbjudna tjanster som avses
i revisorsforordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade bolaget
eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

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

Sdrskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella
beddmning var de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for
revisionen av, och i vart stallningstagande till, drsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet, men vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden.

Intéktsredovisning

Uppdragsintakter uppgar till vasentliga belopp och bestar av ett stort antal transaktioner
och bedéms darfor som ett sarskilt betydelsefullt omrade i revisionen. Intakternas fordel-
ning beskrivs i not 3 i arsredovisningen.

Vara granskningsatgarder omfattar framfor allt genomgang av intdktsprocessen samt
granskning av ett urval av intdkterna mot avtal och betalning. Aven analytisk granskning
gors av intakterna utifran vara forvantningar av intakternas forandring.

For ytterligare information hanvisas till koncernens redovisningsprinciper pa sidan 58, not
2.10 intakter.

Annan information dén drsredovisningen och koncernredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an arsredovisningen och koncernre-
dovisningen och aterfinns pa sidorna 4—33. 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 bestyrkande avseende denna andra informa-
tion.

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

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen
att den andra informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapporte-
ra detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstdllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att arsredovisningen
och koncernredovisningen uppréattas och att de ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt IFRS sdsom de antagits av EU.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de be-
domer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen ansvarar styrelsen och
verkstallande direktoren for bedémningen av bolagets och koncernens férmaga att fort-
satta verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift. Anta-
gandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren avser
att likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ
till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och uppgifter i 6v-
rigt, bland annat dvervaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen och kon-
cernredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen ga-
ranti 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
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av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

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

e |dentifierar och beddomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen
och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag,
utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och inhamtar
revisionsbevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentlig-
heter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegent-
ligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, fel-
aktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

e Skaffarvioss en forstaelse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for
var revision for att utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till om-
standigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e Utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i
styrelsens och verkstéllande direktdrens uppskattningar i redovisningen och tillhéran-
de upplysningar.

e Drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen och verkstallande direktéren anvan-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen och koncernre-
dovisningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nagon vasentlig osdakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens formaga
att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig osaker-
hetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn el-
ler, om sadana upplysningar ar oftillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas
fram till datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhal-
landen gora att ett bolag och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

e Utvarderar vi den overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsre-
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dovisningen och koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och om arsredo-
visningen och koncernredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

e Inhamtar vi tillrackliga och andamalsenliga revisionsbevis avseende den finansiella
informationen i enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning, évervakning och
utférande av koncernrevisionen. Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och in-
riktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som
vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att vi har foljt relevanta yrkesetiska
krav avseende oberoende, och ta upp alla relationer och andra forhallanden som rimligen
kan paverka vart oberoende, samt i tillampliga fall tillhérande motatgarder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststéller vi vilka av dessa omraden
som varit de mest betydelsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna fér vasentliga felaktigheter, och som dar-
for utgor de for revisionen sarskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver dessa omraden
i revisionsberattelsen savida inte lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om
fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens och verkstallande direktorens forvaltning for SBC Sveriges Bostads-
rattsCentrum AB (Publ) for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberattel-
sen och beviljar styrelsens ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for raken-
skapsaret.
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Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs
narmare i avsnittet “Revisorns ansvar”. Vi ar 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 direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om ut-
delningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av bolagets och koncernens egna kapital, konsoli-
deringsbehoy, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen av bolagets angelagenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsfor-
valtningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt. Den verkstéllande direktoren ska skdta den I6pande forvaltningen enligt styrelsens rikt-
linjer och anvisningar och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i dverensstammelse med lag och for att medelsférvaltningen ska sko-
tas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvars-
frihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt avseende:

e Foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot bolaget, eller

e P3a nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller
bolagsordningen.
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Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust,
och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om for-
slaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs
enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser
som kan foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner
av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt om-
dome och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som ut-
fors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag,
vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
bolagets vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvar for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 38-48 och for att
den ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARS:s uttalande RevU 16 Revisorns granskning av bolags-
styrningsrapporten. Detta innebdr att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och om-
fattning 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 ovriga delar samt ar i 6ver-
ensstammelse med arsredovisningslagen.
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Stockholm den 29 mars 2019
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Auktoriserad revisor






SBC ARSREDOVISNING 2018

Definitioner

SBC anvdnder sig av vissa finansiella madtt i
drsredovisningen som inte definieras enligt
IFRS. SBC anser att nyckeltalen ér relevanta
for anvéndarna av de finansiella rapporterna
som ett komplement for att bedéma SBCs
prestation eftersom inte alla féretag berdknar
finansiella méatt pé samma sdtt, dr dessa inte
alltid jdmférbara med mdtt som anvdnds av
andra foretag. Dessa finansiella matt ska ddr-
for inte ses som en ersdttning fér mdtt som
definieras enligt IFRS.

Avkastning pd eget kapital

Periodens resultat efter skatt i procent av genomsnittligt
eget kapital.

Avkastning pd eget kapital rullande 12 mdnader

De senaste tolv manadernas resultat efter skatt i procent av
genomsnittligt eget kapital under samma period.
Avkastning pa sysselsatt kapital

Arets resultat efter skatt i procent av tillgadngar minus ej ran-
tebarande skulder.

Avkastning pad totalt kapital

Rorelseresultat plus finansiella intdkter dividerat med totala
tillgangar.

Direktavkastning

Ev. utdelningsstorlek i forhallande till aktiekursen.

Balansomslutning

Eget kapital, avsattningar plus skulder.

Eget kapital per aktie

Eget kapital dividerat med vagt genomsnittligt antal aktier.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten per aktie
Kassaflode fran den I6pande verksamheten dividerat med
genomsnittligt antal aktier.

Kassafléde per aktie

Arets kassaflode dividerat med vagt genomsnittligt antal
aktier.

Omsidttningshastighet i aktien

Antalet omsatta aktier under aret dividerat med antalet ute-
staende aktier per arsskiftet.

Resultat per aktie

Periodens resultat dividerat med vagt genomsnittligt antal
aktier.

Resultat per aktie efter full utspéddning

Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal aktier
raknat efter full utspadning.

Rdntabilitet pd eget kapital fore skatt

Resultat efter finansiella poster dividerat med genomsnitt-
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ligt eget kapital.

Rdntabilitet pa eget kapital fére skatt rullande 12 mdanader

De senaste tolv manadernas resultat efter finansiella pos-
ter dividerat med genomsnittligt eget kapital under samma
period.

Rérelsemarginal

Rorelseresultat fore skatt i procent av omsattningen.

Soliditet

Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Sysselsatt kapital

Summa tillgdngar minus kortfristiga och langfristiga icke ran-
tebdrande skulder inklusive uppskjuten skatteskuld.
Totalavkastning

Summan av kursférandring inklusive aterinvesterad utdel-
ning.
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Ordlista

Andelstal

Den enskilda bostadsrattens del av féreningens intakter och
kostnader.

Avgifts- och hyresférvaltning

Tjanster for hantering av féreningens avisering av avgifter
och hyror till medlemmar och hyresgaster samt hantering
av panter och 6verlatelser. En del av ekonomisk férvaltning.

Bostadsrdtt

Boendeform dar bostadsrattsforeningen ager fastigheten
och bostadsrattsinnehavaren har nyttjanderatt till sin bo-
stad.

Bostadsrdttsférening

En ekonomisk forening som har till andamal att i féreningens
fastighet upplata lagenheter med bostadsratt.

Ekonomisk férvaltning

Tjanster med fokus pa bostadsrattsféreningens ekonomi.

Fastighetsskétsel

Faltverksamhet for det I6pande underhallet av foreningens
fastighet.

Féreningsstadgar

| stadgarna finns reglerna for foreningens verksamhet. Stad-
garna ska antas av foreningsstimman och godkannas av Bo-
lagsverket.

Féreningsstimma

Bostadsrattsforeningens hogsta beslutande organ bestaen-
de av féreningens medlemmar.

Férvaltningstjéinster

Samlingsnamn for de tjanster SBC erbjuder och levererar
inom omradena ekonomisk férvaltning, teknisk forvaltning,
projektledning och juridisk radgivning.
Férvaltningsverksamhet

Synonym till férvaltningstjanster.

Juridiska tjéinster

Hjalp att hantera juridiska fragor som kan uppsta i en bo-
stadsrattsforening.

Konjunktur

Radande ekonomiskt tillstand i en ekonomi.

Likviditetsgarant

Aktor som agerar i syfte att minska en akties prisskillnad
mellan kép- och saljkurs samt att 6ka aktiens likviditet.

NGM Equity

Bors for handel av aktier dar SBC-aktien ar noterad.

Ombildning
Ombildning fran hyresratt till bostadsratt.

Redovisningsmedel

Bostadsrattsforeningens likvida medel som enligt forvalt-
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ningsavtal kan forvaltas av SBC.

Teknisk forvaltning

Tjanster med fokus pa fastighetens fysiska tillstand.

Underhallsplan

Verktyg for att langsiktigt behalla eller utveckla fastighetens
skick.

Var Brf

SBCs kundportal innehallandes webbaserade tjanster for
bostadsrattsforeningar.
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Information till aktiedgarna

Arsstimma

Arsstamma 2019 for aktiedgare i SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ) halls man-
dagen den 6 maj 2019 kl. 16:00 pa Vastgotagatan 5 i Stockholm.

Anmadlan
Aktiedgare som onskar deltaga i stamman ska:

e \Vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken mandagen den 29 april
2019.

e Anmala sitt deltagande per post till SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB, Box 1353,
111 83 Stockholm eller per e-post till: aktieagare@sbc.se eller via SBC Sveriges Bo-
stadsrattsCentrums hemsida www.sbc.se senast mandagen den 29 april 2019.

Vid anmalan bor aktiedgare uppge namn, adress, e-post, telefonnummer, person- eller
organisationsnummer samt antalet dgda aktier. Aktiedgare far foretradas av ombud och
har dven ratt att medféra en eller tva bitraden. Antalet bitrdden ska féranmalas inom ovan
angiven tid. Aktiedgare som foretrads av ombud ska utfarda fullmakt fér ombudet. Om
fullmakt har utfardats av juridisk person ska kopia pa registreringsbevis for den juridiska
personen bifogas. For att underlatta inpasseringen vid stamman bor behorighetshand-
lingar vara SBC tillhanda senast mandagen den 29 april 2019. Fullmaktsformular finns att
hdamta pa bolagets hemsida www.sbc.se. Aktiedgare som har |atit forvaltarregistrera sina
aktier maste ftillfalligt 1ata omregistrera aktierna i eget namn for att dga ratt att deltaga i
stdmman. Sadan registrering ska vara verkstalld hos Euroclear Sweden AB mandagen den
29 april 2019. Aktiedgaren bor i god tid fore denna dag underréatta forvaltaren om detta.

For information om hur dina personuppgifter behandlas hanvisas till den integritetspolicy
som finns tillganglig pa Euroclears webbplats:

www.euroclear.com/dam/ESw/Legal/Integritetspolicy-bolagsstammor-svenska.pdf.

Kallelsen till SBC Sveriges BostadsrattsCentrums arsstamma 2019 finns i sin helhet pa bo-
lagets hemsida www.sbc.se.
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Utdelning

Styrelsens foreslar for 2018 en utdelning om 1,10 kronor per aktie, motsvarande en total
utdelning om 45 mkr. Utdelning beraknas utbetalas senast den 13 maj 2019.

Finansiell information

Forsta kvartalet: 6 maj 2019

Andra kvartalet: 12 juli 2019

Tredje kvartalet: 24 oktober 2019

Fjarde kvartalet och arsbokslut: februari 2020

Arsredovisning: mars 2020

Distribution av delarsrapporter och arsredovisning

Delarsrapporter och arsredovisning kan hamtas pa SBC Sveriges BostadsrattsCentrums
hemsida www.sbc.se eller bestallas per telefon 0771-722 722 eller per post till SBC Sveri-
ges BostadsrattsCentrum AB, Box 226, 851 04 Sundsvall (mark kuvertet med bestallning av
delarsrapport/arsredovisning).
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, , SBC skapar livskvalitet genom
hallbar fastighetsforvaltning.

ss SDC

Sveriges
BostadsrattsCentrum



