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Férvaltningsberéttelse

Forvaltningsberattelse

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

SBC &r pa den svenska marknaden en av de stora aktorer-
na som bade bygger bostadsratter och erbjuder tjanster
till bostadsrattsforeningar.

Affarsidén ar att i alla delar av bygg- och férvaltningsked-
jan skapa, férvalta och utveckla varden som ar till nytta for
bostadsrattsforeningar och boende samt for bosparare i
SBC ek for.

Bolaget dr borsnoterat sedan februari 2006. SBC har arbe-
tat med bostadsratt anda sedan 1921. Efter att ha drivits
som en ekonomisk férening i manga ar bolagiserades
affarsverksamheten ar 2000 och knoppades av fran den
ekonomiska féreningen.

SBCs verksamhet bedrivs primart inom de tva affarsomra-
dena; Forvaltning och Projektutveckling.

D Affarsomrade Forvaltnings strategi ar att erbjuda
bostadsrattsféreningar ett brett utbud av bostadsratts-
tjanster, fran enstaka uppdrag till helhetskoncept med
saval ekonomisk och teknisk forvaltning, ombyggnads-
verksamhet och juridisk expertis.

D Inom affarsomrade Projektutveckling, som verkar
genom det heldgda dotterbolaget SBC Mark AB,
bedrivs utvecklingsverksamhet av nya bostadsprojekt.
SBCs projekt ar foretradesvis beldgna i storstadsomra-
denas attraktivare lagen dar efterfragan langsiktigt
beddms vara stabil.

AKTUELL STATUS OCH VIKTIGA HANDELSER

UNDER 2008

Marknad

Under hosten 2008 forsvagades bostadsmarknaden i Sve-
rige snabbt, saval byggandet av hyresratter som bostads-
ratter sjonk. Boverket bedémer att efterfragan pa bade
smahus och bostadsratter kommer att vara svag under
2009. Detta beror framst pa hushallens svaga férvant-
ningar pa bade sin egen ekonomi och samhallsekonomin.
Aven arbetsmarknadens utveckling péverkar efterfragan
pa egendgda bostader negativt.

Affarsomrade Forvaltning

Idag finns det cirka 26 000 bostadsrattsféreningar regist-
rerade hos Bolagsverket och cirka 20 000 av dessa foéren-
ingar ager sin fastighet, medan 6vriga ar registrerade i
avvaktan pa att fa kdpa sin fastighet. | takt med att anta-
let bostadsratter 6kar genom nyproduktion och genom

ombildning 6kar dven behovet av forvaltningstjanster.
Marknaden for tjanster till bostadsrattsféreningar upp-
skattas av SBC till cirka 4 miljarder kronor per ar. Under
de senaste aren har priserna pa bostadsratter utvecklats
mycket starkt, vilket medfort att bostadsrattens andel av
dess agares formogenhet stigit. Prisokningen har dven
medfort att vardena i bostadsrattsforeningar har 6kat
vilket inneburit ett storre ansvar for styrelseledaméterna.
Detta i kombination med starkare prioritering av fritid
samt att bostadsratten &r en komplex juridisk boendeform
har lett till att behovet av extern professionell hjalp att for-
valta och utveckla bostadsrattsféreningar har dkat. Under
det tredje kvartalet 2008 beslutade den politiska ledning-
en i Stockholm att stdnga mojligheten for ytterligare
intresseanmalningar fér ombildning av kommunala hyres-
ratter i innerstaden, vilket fick en negativ inverkan pa
ombildningsmarknaden. Det hdga rantelaget som radde
under det tredje kvartalet samt storre delen av fjarde kvar-
talet 2008 paverkade ombildningsmarknaden negativt.
Riksbankens sankning av reporantan fran 4,75 procent

i borjan pa oktober 2008 till 1 procent fram till februari
2009 har dock haft en positiv effekt.

SBCs tjanster at bostadsrattsforeningar fortsatter att efter-
fragas, men antalet aktorer pa marknaden okar vilket
leder till 6kad konkurrens. Forutsattningar for forvarv av
férvaltningsverksamhet undersoks Iopande.

Arbetet med att utveckla effektiva arbetsprocesser och
analysverktyg pagar. Kostnader harfor belastar |6pande
resultatet. SBC har inlett arbetet med en betydande auto-
matisering av den ekonomiska redovisningen samt startat
en ny kundwebb under aret, dér malet &r att i stort sett hela
forvaltningen pa ett enkelt och tidsbesparande satt ska
kunna skétas och foljas av kunden bostadsrattsforeningen.

For narvarande pagar fackliga férhandlingar om en ny
organisation och en ny bemanning. Férutsattningen for
att fa ut full kraft av den nya férsaljningsorganisationen
ar att bade organisation och bemanning ar pa plats.
Utover det sa behdvs aven de nya tjdnsteerbjudandena,
som arbetats fram for att passa till dagens efterfragan
pa bostadsrattsmarknaden.

Affarsomrade Projektutveckling

En rad omvarldsfaktorer paverkar den svenska byggmark-
naden, sdsom exempelvis fluktuerande marknadsrantor
och byggmaterialkostnader. Marknaden for exploatering
av bostader paverkas dven av nivan pa sysselsattning,



|6neutveckling samt storleken pa disponibla inkomster.
Under det fjarde kvartalet 2008 forsvagades byggkon-
junkturen betydligt med bland annat sjunkande orderin-
gang. Den finansiella krisen har paverkat byggsektorn
negativt och striktare kreditprévningar ar den framsta
orsaken till de finansieringsproblem som uppstatt inom
byggbranschen. Férsamringen av det allmanna konjunk-
turlaget har inneburit lagre priser och drygt 65 procent av
byggforetagen rapporterar att anbudspriserna har sankts.

Byggandet av bostadsratter var fortsatt positivt fram till
och med halvarsskiftet 2008. Bostadsrattsbyggandet
minskade kraftigt under tredje kvartalet till féljd av finan-
siell oro.

SBCs projektportfolj innehaller for narvarande 1 500
lagenheter i egna byggratter och 500 ldgenheter i samar-
betsprojekt. Styrelsen har i februari fattat beslut om att
starta en forsaljningsprocess for att avyttra SBC Mark AB
(affarsomrade Projektutveckling). Under forutsattning att
arsstamman fattar beslut om avyttring av dotterbolaget
SBC Mark AB, kommer processen att slutforas.

| bostadsprojektet Eolshall upptécktes under april manad
2008 ovantade och exceptionella kostnadsokningar.
Senare upptacktes aven fuktskador i golvkonstruktioner
och med anledning av dessa skador vidtogs ytterligare
undersokningar vilket visade pad omfattande byggfel i
projektet. Totalt innehaller Eolshall 48 lagenheter, som i
april manad var inflyttade. Till foljd av byggfelen fattades
beslut om att evakuera alla boende. SBC har i samband
med detta kdpt 24 lagenheter. Inga ytterligare kép kom-
mer att goras. Avyttringar av lagenheterna har paborjats
och berdgknas paga aret ut.

VIKTIGA HANDELSER EFTER UTGANGEN

AV RAKENSKAPSARET 2008

Ny strategisk inriktning

Vid styrelsemotet den 3 februari fattade styrelsen beslut
om att anta en ny strategisk inriktning for bolaget. Som ett
led i den nya strategiska inriktningen avser styrelsen att:

b renodla verksamheten inom SBC for att med kraft kun-
na utveckla kunderbjudanden inom férvaltningsverk-
samheten och darmed skapa forutsattningar for snab-
bare tillvaxt med bibehallen l6nsamhet.

D inleda en forsaljning av det heldgda dotterbolaget SBC
Mark AB (affarsomrade Projektutveckling), under férut-
sattning att aktieagarna fattar beslut om detta.

D foresla aktiedgarna att besluta om en foretradesemissi-
on om ca 100 mkr, som i sin helhet ar garanterad av
den storste dgaren SBC ek for.

Bostadsprojekt Eolshall
Ombyggnaden har nu startats for bostadsprojektet i Eols-
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hall, Malarhojden. Projektet berdknas paga under hela
20009. Fardigstallandet av projektet paverkas inte av pla-
nerna pa en forsaljining av SBC Mark AB.

ORGANISATION
Vid arets utgang hade SBC-koncernen i medeltal 263 (218)
medarbetare, varav 205 ar verksamma som konsulter.

For narvarande pagar fackliga férhandlingar om en ny
organisation och en ny bemanning. Totalt har drygt 90
varslats om uppsagning. Merparten avser affarsomrade
Forvaltning.

RESULTAT OCH FINANSIELL STALLNING

Intdkter och resultat

Koncernens intakter uppgick till 389,9 (422,1) mkr och
resultatet efter skatt till =223,6 (42,9) mkr. Resultat for
affarsomrade Forvaltning ar i nivd med féregaende ar trots
att resultatet Idpande belastats med utvecklingskostnader.
Resultatet for affarsomrade Projektutveckling ar kraftigt
negativt pa grund av stora problem i ett av bostadsprojek-
ten och beroende pa den allmanna nedgangen pa
bostadsmarknaden till f6ljd av den finansiella krisen.

Arets resultat paverkas av ovantade och exceptionella
kostnadsokningar och darmed forlust i ett pagaende pro-
jekt, Eolshall, Malarhojden i Stockholm. Totalt under aret
har projektet belastat resultatet med 271 mkr. Av dessa
271 mkr avser ca 150 mkr ombyggnadskostnader till f6ljd
av konstaterade byggfel. Ovriga kostnader bestar av éver-
drag i projektet samt kostnader for personalavveckling
och utredningar. Avsatta reserver for projektet bedéms
som tillrackliga. Krav har riktats mot ansvariga entrepre-
norer i projektet, vilka inte beaktats i den gjorda reserve-
ringen.

Redovisade varden for koncernens tillgdngar prévas vid
varje balansdag for att bedoma om det foreligger ned-
skrivningsbehov. Omsattningen av objekt pa fastighets-
marknaden har under den senare delen av 2008 varit 13g.
Detta beror framst pa den finansiella osakerhet som féljer
i sparen av 6kad osakerhet betraffande sysselsattningen
och det framtida ranteldget.

Under 2008 gjordes en nedskrivning i projektportfoljen
med 25 mkr som i huvudsak avsadg engagemanget i ett
spanskt intressebolag, vilket dr under avveckling. Det hel-
agda dotterbolaget SBC Mark ABs fordran pa Brf Sallhe-
ten i Hornsbergs strand har nedskrivits med 45 mkr, till
féljd av den ogynnsamma marknadssituationen for for-
sdljning av nyproducerade bostadsratter.

Affarsomrade Forvaltning
SBCs tjanster efterfragas och antal forvaltade foreningar har
Okat med ca 13 (15) procent jamfort med féregaende ar.
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Efterfradgan pa forvaltningstjanster bedéms som fortsatt
god. Med ett 6kande antal bostadsrattsforeningar och
behov av nya typer av forvaltningstjanster ges mojligheter
till bade okad tillvaxt och férbattrad l6nsamhet.

Dock finns tecken pa ett 6kande antal konkurrenter inom
bostadsrattsomradet, vilket kan leda till en prisjustering
inom forvaltningsomradet och da framst ekonomisk for-
valtning.

| syfte att mota en 6kad konkurrens pagar en effektivise-
ring av SBCs metoder bland annat inom ekonomisk fér-
valtning.

Forvaltningstjansterna, inklusive redovisningmedel, till
bostadsrattsforeningar uppgick under aret till 249,6
(220,5) mkr.

Resultatet for verksamheten uppgick till 35,5 (35,8) mkr.
Under aret har grunden lagts for nya forbattrade kunder-
bjudanden bland annat genom en ny kundwebb och
genom att bakomliggande arbetsprocesser har effektivi-
serats. Kostnader harfor har belastat arets resultat. Detta
arbete kommer att fortgad under kommande ar. Resultatet
fér forvaltningsverksamheten &r i niva med féregdende ar
pa grund av ett storre dverskott fran ekonomisk férvaltning.

Affarsomrade Projektutveckling

Pagdende bostadsproduktion omfattar drygt 470 (900)
lagenheter. Projektportfoljen ar fortsatt stark och innehal-
ler mycket valbeldgna projekt. Totalt innehaller projekt-
portféliden ca 1 500 lagenheter och ca 500 lagenheter i
samarbetsprojekt. Marknadssituationen under andra halv-
aret av 2008 har kraftigt paverkat tidplanerna och forskju-
tit tidpunkten for att byggstarta och dérmed fardigstalla
projekten.

Arets resultat har kraftigt paverkats av kostnaderna for
bostadsprojektet Eolshall, 271 mkr, nedskrivningar av pro-
jektportféljen, 25 mkr, och nedskrivning av reversfordran,
45 mkr.

Intékterna for affarsomradet Projektutveckling uppgick

till 142,1 (199,1) mkr och resultatet fran verksamheten till
-319,3(29,7) mkr. Saval intakter som rorelseresultat varie-
rar kraftigt beroende pa nar fastighetsférsaljningar gors.
Under aret har fastighetsforsaljningar gjorts, med ett net-
toresultat av 8,0 (28,2) mkr.

Investeringar
Investeringar i anlaggningstillgdngar uppgick till
3,5 (5,3) Mkr.

Kassafléde och finansiell stallning
Likvida medel inklusive kortfristiga placeringar var vid
arets borjan 210,6 (218,7) mkr och vid arets slut uppgick

de till 32,3 (210,6) mkr. Utover detta hade koncernen en
outnyttjad checkkredit pa 3 mkr. Fran den 1 januari 2009
har koncernen erhallit ytterligare checkkrediter om 40 mkr
som |6per till och med maj manad, da emissionslikviden
berdknas vara tillanglig, se nedan.

Bolagets befintliga finansiella tillgangar, med tillagg for
den foreslagna foretradesemissionen samt beslutade akti-
viteter, beddms sakra finansieringen av verksamheten i
mer an tolv manader.

Kassaflode fran den I6pande verksamheten uppgick till
-234,1(=190,5) mkr.

Koncernens soliditet den 31 december 2008 var 10 pro-
cent och beraknas proforma uppga till 21 procent efter
att foretradesemissionen har genomforts, under forut-
sattning att arsstdmman fattar beslut om detta.

Foretradesemission

Styrelsen har infor arsstdmman den 23 mars 2009 fore-
slagit aktiedgarna att besluta om en féretradesemission
om ca 100 mkr.

Under 2008 har resultatutvecklingen inom affarsomradet
Projektutveckling i dotterbolaget SBC Mark AB utvecklats
mycket negativt, framst pa grund av kraftiga kostnadsre-
serveringar i ett pagaende projekt, Eolshall, Malarhéjden

i Stockholm. P& grund av den negativa utvecklingen har
SBC natt en skuldsattningsniva som inte ar tillfredsstallan-
de samt en anstrangd likviditet i den I6pande verksamhe-
ten. Den 4 februari 2009 offentliggjorde SBC en ny strate-
gisk inriktning innebarande att SBC skall fokusera pa att
utveckla konsultverksamheten inom affarsomrade Forvalt-
ning. Som ett led i strategiférandringen beslutade SBC
aven att inleda en férsaljningsprocess av dotterbolaget
SBC Mark AB, under forutsattning att arsstdamman god-
kanner detta.

For att starka SBCs finansiella stallning och skapa forut-
sattningar fér ovan ndmnda framtida offensiva atgarder
inom affarsomrade Forvaltning, féreslas den 23 mars
2009, i enlighet med styrelsens forslag, besluta om en
nyemission med foretradesratt om cirka 100 mkr. Initialt
avser styrelsen anvanda emissionslikviden till att starka
bolagets likviditet.

Foretradesemissionen ar garanterad av den storste
agaren, SBC ek for.

Fullstandiga emissionsvillkor kommer att kommuniceras
senast den 9 mars 2009.

Eget kapital och aktiedata
Aktiekapitalet uppgick den 31 december 2008 till 52 mkr
fordelat pa 5 200 000 aktier. Totalt eget kapital for kon-



cernen uppgick till 65,5 mkr efter beaktande av arets
resultat.

Resultat per aktie, baserat pa ett vagt genomsnitt av
antalet utestaende aktier, uppgick till -43,01 (8,25) kr.

Under maj manad 2008 erbjods medarbetarna inom SBC
att teckna sig for konvertibler. Totalt tecknades 167 200
konvertibler av programmets 208 000, vilket maximalt

kan innebdara utspadning av antal aktier med 3,2 procent.

For 2008 utgdr vagt genomsnitt 5 297 533 aktier efter
utspadning. Per balansdagen ar antalet aktier 5 367 200
efter full utspadning.

Moderbolaget
Verksamheten i moderbolaget omfattar affarsomradet
Forvaltning samt staber och koncernledning.

Intékterna i moderbolaget uppgick till 254,6 (228,9) mkr
och resultat efter finansnetto till -55,3 (25,5) mkr. Bolaget

redovisar ett resultat efter skatt for aret pa —46,7 (24,0) mkr.

Forlusten forklaras av nedskrivning av aktier i dotterbola-
get SBC Mark AB, nedskrivning av det spanska engage-
manget samt avvecklingskostnader i samband med
bostadsprojektet Eolshall.

Under aret har nedskrivningar av aktier i dotterbolaget
SBC Mark AB gjorts med 52 mkr.

Under aret har investeringar gjorts med 3,7 (5,0) mkr.

Moderbolagets likvida medel inklusive kortfristiga place-
ringar uppgick per den 31 december 2008 till 30,0 (94,7)
mkr, en minskning med 64,7 mkr sedan arsskiftet
2007/2008.

RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Arsstamma 2008

Nedanstaende riktlinjer har beslutats av drsstamman den
25 april 2008:

D Allméant

Riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshava-
re ar baserade pa redan ingangna avtal mellan bolaget

och ledande befattningshavare. Med ledande befatt-
ningshavare avses koncernens ledningsgrupp. Ersatt-
ning till ledande befattningshavare utgérs av fast 16n,
rorlig 16n, 6vriga férmaner samt pension. Den sam-

manlagda ersattningen skall vara marknadsmassig och

relaterad till befattningshavarens ansvar och befogen-
heter.

D Rorlig 16n

Den rorliga lonen skall baseras pa utfallet av definiera-

de och méatbara mal. Malsattningen for den rorliga
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|6nen skall revideras arligen av styrelsen. Den rorliga
|6nen kan maximalt utgoras av fem manadsloner for
VD och tre manadsloner for varje évrig person i kon-
cernledning. Hogst en manadslon av den rorliga I6nen
ar pensionsgrundande. (Kommentar: Under 2008 har
ingen rorlig 16n utgatt till VD).

b Langsiktiga incitamentsprogram
Styrelsen skall arligen utvardera huruvida ett aktierela-
terat langsiktigt incitamentsprogram bor foreslas
bolagsstamman. Ett konvertibelprogram fér samtliga
anstallda inom SBC-koncernen beslutades pa arsstam-
man 2008.

b Pension
Ledande befattningshavare skall folja ITP-planen eller
ha motsvarande ersattning. VD i moderbolaget och
VD i dotterbolaget SBC Mark AB har i dag en premie-
bestamd pension. Vissa pensionsavtal, som tidigare har
slutits, har en férmdansbestamd pension for dren mellan
60-65 ar. Pensionsaldern ar individuell, dock aldrig
lagre &n 60 ar.

b Ovriga férmaner
Tjanstebil och ersattning for sjukvardforsakring skall
vara av begransat varde i forhallande till 6vrig ersatt-
ning.

D Uppsagningstid och avgangsvederlag
For VD i moderbolaget och VD i dotterbolaget SBC
Mark AB galler en dmsesidig uppsagningstid om sex
manader. Ovriga ledande befattningshavare i koncer-
nen har marknadsmassiga anstallningsvillkor. Det finns
inga avtal avseende avgangsvederlag uppgaende till
mer an 24 manaders 16n.

D Ersattningsutskott
Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott vars uppgift
ar att for styrelsen foresla ersattning till VD samt ta
stallning till 6vrig foretagslednings ersattning, vilken
foreslas av VD. Ersattningsutskottet ar beredande
organ for 6vriga eventuella incitamentsprogram inom
bolaget och dess dotterbolag.

D Awvikelse i enskilt fall
Styrelsen skall ha ratt att franga dessa riktlinjer om det
i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det. Om sadan
awvikelse sker skall information om detta, och skalet till
awvikelsen, redovisas vid narmast féljande arsstdmma.

Under 2007 har styrelsen awvikit fran gallande riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare och pa grund av
marknadsmassiga skal fastslagit att rorlig [6n for VD 2008
skall vara maximalt fem manadsloner. Utbetalning av rorlig
|6n for 2008 kan tidigast ske under 2009.
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Forslag till riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare till arsstamman 2009

Arsstamman 2009-03-23 foreslas faststalla foljande riktlin-
jer for bestammande av ersattning till ledande befattnings-
havare i SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ).

b Allmant

Riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare
ar baserade pa redan ingadngna avtal mellan bolaget
och ledande befattningshavare. Med ledande befatt-
ningshavare avses koncernens ledningsgrupp. Ersatt-
ning till ledande befattningshavare utgérs av fast 16n,
rorlig 16n, dvriga formaner samt pension. Den samman-
lagda ersattningen skall vara marknadsmassig och rela-
terad till befattningshavarens ansvar och befogenhet.

b Rorliglon
Den rérliga l6nen skall baseras pa utfallet av definiera-
de och méatbara mal. Malet for den rérliga I6nen skall
revideras arligen av styrelsen. Den rérliga I6nen kan
maximalt utgoras av fem manadsloner fér VD och CFO
samt tre manadsloner for varje 6vrig person i koncern-
ledning. Hogst en manadslén av den rérliga l6nen ar
pensionsgrundande. | samband med ny strategiinrikt-
ning och avyttring av SBC Mark AB har beslut fattats i
Ersattningsutskottet att en extra ersattning kan utga till
CFO som en langre tid uppratthallit dven befattningen
som tf VD i SBC Mark AB. Denna ersattning utbetalas
under forutsattning att SBC Mark séljs.

D Langsiktiga incitamentsprogram
Styrelsen skall rligen utvardera huruvida ett aktierela-
terat langsiktigt incitamentsprogram bor féreslas
bolagsstamman. Ett konvertibelprogram fér samtliga
anstallda inom SBC-koncernen faststalldes av arsstam-
man 2008. Totalt tecknades 167 200 konvertibler for
totalt 20,2 Mkr. Lanet I6per till och med 31 maj 2012.

b Pension
Ledande befattningshavare skall folja ITP-planen eller
ha motsvarande ersattning. VD och CFO i moderbola-
get har i dag en premiebestamd pension.

b Ovriga férméaner
Tjanstebil och ersattning for sjukvardforsakring skall vara
av begransat varde i férhallande till dvrig ersattning.

D Uppsdgningstid och avgangsvederlag
For VD i moderbolaget galler en dmsesidig uppsag-
ningstid om sex manader. Ovriga ledande befattnings-
havare i koncernen har marknadsmassiga anstallnings-
villkor. Det finns inga avtal avseende avgangsvederlag
uppgaende till mer &n 18 manaders 16n.

D Ersattningsutskott
Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott vars uppgift
ar att for styrelsen foresla ersattning till VD samt ta

stallning till 6vrig foretagslednings ersattning, vilken
féreslas av VD. Ersattningsutskottet ar beredande
organ for 6vriga eventuella incitamentsprogram inom
bolaget och dess dotterbolag.

D Awvikelse i enskilt fall
Styrelsen skall ha ratt att franga dessa riktlinjer om det
i ett enskilt fall finns sarskilda skal for det. Om sadan
awvikelse sker skall information om detta, och skalet till
awvikelsen, redovisas vid narmast féljande arsstamma.

INFORMATION BETRAFFANDE SBCS AKTIER

Den 31 december 2008 bestod aktiekapitalet av 5 200 000
aktier med ett kvotvarde pa 10 kronor per aktie. Alla
aktier har lika réstvarde och berattigar till lika andel av
bolagets tillgangar och vinster.

Begransningar i aktiernas dverlatenbarhet pa grund av
bestammelser i lag och bolagsordning finns ej. SBC ek for
ar storsta dgare med en dgarandel pa 39,6 procent. Nast
storste agare ar SBC Stiftelseforvaltning AB med 12 pro-
cent. Det finns inga begransningar i frdga om hur manga
roster varje aktiedgare kan avge vid en bolagsstamma eller
av bolaget kanda avtal mellan aktiedgare som kan med-
féra begransningar i ratten att 6verlata aktierna.

Arsstamman 2008 fattade pé styrelsens forslag beslut om
att styrelsen for tiden intill nasta arsstdmma bemyndigas
att vid ett eller flera tillfallen fatta beslut om férvarv av
bolagets egna aktier pd NGM Equity eller i enlighet med
ett forvarvserbjudande som har riktats till samtliga aktie-
dgare. Bemyndigandet avser forvarv av upp till 260 000
aktier till vid var tid gallande marknadskurs. Syftet med att
férvarva egna aktier ar dels att kunna anpassa koncernens
kapitalstruktur, dels méjliggora att eventuella framtida
forvarv av foretag eller verksamheter kan ske genom
betalning av aktier.

Vidare fattade arsstdamman beslut om att styrelsen for
tiden intill nasta arsstamma bemyndigas att vid ett eller
flera tillfallen fatta beslut om &verldtelse av egna aktier till
vid var tid gallande marknadskurs. Bemyndigandet avser
overlatelse av upp till 260 000 aktier dels pa NGM Equity,
dels pd annat satt, innefattande ratt att besluta om avvi-
kelse fran aktiedgares foretradesratt, samt att betalning
ska kunna ske med annat dn pengar.

Dessa bemyndiganden har inte nyttjats och féreslas inte
fornyas vid kommande arsstamma.

Arsstamman 2008 fattade beslut om att styrelsen for tiden
intill nasta drsstamma bemyndigas att vid ett eller flera till-
fallen fatta beslut om nyemission av sammanlagt hogst
260 000 aktier varvid marknadsmassiga villkor skall galla.
Om bemyndigandet utnyttjas till fullo innebér detta 5 pro-
cent utspadning av aktiekapitalet. Beslutet om nyemission



far innehalla bestéammelse om apport eller kvittning eller
annat villkor samt skall innebara avvikelse fran aktieagares
foretradesratt. Syftet med nyemissionen av aktier ar att
mojliggora att eventuella forvarv av foretag eller verksam-
heter kan ske helt eller delvis genom betalning av egna
aktier. Detta bemyndigande har inte utnyttjats.

Under maj manad 2008 erbjéds medarbetarna inom SBC
att teckna sig for konvertibler. SBCs konvertibelprogram
tecknades till 80,4 procent.

Totalt erbjods medarbetarna i SBC Sveriges Bostadsratts-
Centrum AB (publ) att teckna sig fér 208 000 konvertibla
skuldfoérbindelser till en konverteringskurs pa 125 procent.
Priset pa en konvertibel har prissatts till 121 kr. Varje kon-
vertibel konverteras till en aktie. Totalt tecknades saledes
167 200 konvertibler av programmets 208 000, vilket
maximalt kan innebara utspadning av antal aktier med
3,2 procent. Av medarbetarna tecknades 127 200 konver-
tibler och 40 000 konvertibler tecknades av ett dotterfor-
tag fér kommande rekryteringar. Premien for konverti-
belns optionsmoment har skett enligt marknadsmassiga
villkor.

AGARFORHALLANDEN

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB hade vid arsskiftet
1892 (2 049) aktiedgare. De tio storsta aktiedgarnas inne-
hav utgjorde 77,0 (76,2) procent av det totala dgandet.
Aktien ar borsnoterad pa Nordic Growth Market, NGM-
boérsen, sedan den 2 november 2007. Bolagets aktie var
fran den 27 februari 2006 till och med 1 november 2007
noterad pa Aktietorget.

STYRELSENS ARBETE

Arsstamman for SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
2008 utsag en styrelseordférande samt sex évriga styrelse-
ledamoter. | styrelsen ingar darutéver tva personalrepre-
sentanter, en ordinarie och en suppleant. VD ingar inte i
styrelsen. Samtliga stdmmovalda styrelseledaméter ar
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
Tva ledamoter ar beroende av bolagets storre dgare efter-
som de dr styrelseledamoter i SBC ek for.

Styrelsen har under aret haft 15 (11) sammantraden. Sty-
relsens arbete foljer en arbetsordning vars syfte ar att till-

godose att verksamheten i bolaget bedrivs pa ett adekvat
satt. Styrelsen far [6pande information om bolagets eko-

nomiska utfall och status.

Styrelsen har utsett ett revisionsutskott och ett ersatt-
ningsutskott. Revisionsutskottet bereder fragor avseende
bolagets redovisning och interna kontroll, riskhantering,
finansiell information, revisionsval och arvode samt extern
revision. Ersattningsutskottet behandlar fragor om ersatt-
ning till VD och 6vrig koncernledning samt ar beredande

Férvaltningsberéttelse

organ for incitamentsprogram inom bolaget. Viktiga dren-

den som har behandlats av styrelsen under 2008 éar, férut-

om godkannande av arsredovisning och delarsrapporter,
faststallande av affarsplan med dartill hérande budget
samt fastighetsforvarv och kontinuerlig 6versyn av even-
tuella foretagsforvary, foljande fragor:

D Kostnadsoéverdragen i bostadsprojektet Eolshall
och dartill kopplade ansvarsfragor,

Oversyn av SBC Marks projektstyrning,
Finansieringsfragor med anledning av bolagets
finansiella stallning,

D Det pdgdende forandringsarbetet inom affarsomradet
Forvaltning, vilket paborjades under 2008 men ocksa
framgent genomfors for att na 6kad tillvéxt och for-
battrad I6nsamhet,

Varderingsfragor kring SBCs projektportfolj,
Forslag till konvertibelprogram, vilket faststalldes
av arsstamman 2008,

D Bdrsnotering med anledning av att NGM den 1 okto-
ber till 28 november 2008 blev av med sitt tillstand
att bedriva borsverksamhet.

RISKFAKTORER

SBC ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
risker. Upprattande av finansiella rapporter kraver att led-
ningen gér bedémningar och uppskattningar som paver-
kar de rapporterade beloppen for tillgangar och skulder
samt eventualforpliktelser vid tidpunkter for de finansiella
rapporterna, liksom de rapporterade beloppen for intak-
ter och kostnader under de perioder som avrapporteras.
Det framtida utfallet kan skilja sig vasentligt fran sddana
uppskattningar.

SBC Mark AB fungerar som byggherreombud for de
bostadsrattsforeningar som producerar bostader at
bosparare i SBC ek for. Bolaget lamnar en produktions-
garanti, vilken i sin tur aterforsakras. Denna innebér att
projektet kommer att fullféljas &ven om entreprendér eller
byggherreombud fallerar.

Vidare star SBC Mark AB risken for icke salda lagenheter
gentemot bostadsrattféreningar. For att minimera riskerna
fér de ataganden som gors gentemot nystartade bostads-
rattsféreningar startas normalt inte byggprojekt férran
minst halften av alla lagenheter har sélts. Bolaget har
tecknat en ansvarsforsakring som técker eventuella kost-
nader for tvister i den lI6pande projektverksamheten.

Politiska beslut och handelser i var omvarld &r av storsta
vikt for affarsomrade Projektutveckling. SBC féljer konti-
nuerligt detta samt arbetar med att uppratta noggranna
kalkyler samt I6pande uppfoljning av dessa.

SBC tillampar successiv vinstavrakning for nybyggnads-
projekt. Vid successiv vinstavrakning gor SBC bedémning-



Férvaltningsberéttelse

ar av saval uppdragsinkomster, totala utgifter for att slut-
féra uppdraget samt projektets fardigstéllandegrad. Dessa
beddmningar paverkar den I6pande resultatavrakningen.

Inom ramen for SBCs verksamhet tecknas normalt ettariga
kontrakt med férvaltningskunder och kontrakt for varje
enskild tjanst darutdver. Stérningar i IT-system skulle kunna
paverka denna verksamhet mycket negativt. Darfor har
koncernen en kontinuerlig kontroll och uppdatering av
sakerhetssystemen.

Bolagets riskhantering och placeringspolicy for redovis-
ningsmedel beslutas av styrelsen. Regler finns fér beslut
om borgensataganden gentemot bostadsrattsforeningar
samt garantier for osalda ldgenheter.

SBC ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av
finansiella risker. Med finansiella risker avses fluktuationer
i foretagets resultat och kassaflode till foljd av forandring-
ar i valutakurser, rantenivaer, refinansierings- och kreditris-
ker. Koncernens policy for hantering av finansiella risker
har utformats av styrelsen och bildar ett ramverk av rikt-
linjer och regler i form av riskmandat och limiter for
finansverksamheten.

Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras
centralt av moderbolagets ekonomiavdelning. Den &ver-
gripande malsattningen fér denna funktion &r att tillhand-
halla en kostnadseffektiv finansiering samt att minimera
negativa effekter pa koncernens resultat som harror fran
marknadsrisker. SBC ar genom sin verksamhet exponerad
for kredit-, rante- samt likviditetsrisk.

Da koncernens verksamhet i stort sett uteslutande ar for-

Nyckeltal fér SBC-koncernen for 2008-2004

lagd till Sverige och nastan samtliga transaktioner sker i
svenska kronor ar koncernens exponering for valutarisker
mycket begransad.

Styrelsen for SBC har beslutat inleda en forsaljningspro-
cess av dotterbolaget SBC Mark AB (affarsomradet Pro-
jektutveckling). En mangd faktorer kan paverka huruvida
en forsaljning blir framgangsrik eller inte, sdsom det all-
manna konjunkturldget, antalet potentiella képare som
efterfragar objektet, mojligheter for potentiella kdpare att
finansiera ett forvarv, prisforvantningar hos saval séljare
som kopare, garantivillkor med mera. Om ndgon av de
hari beskrivna faktorerna samt de risker som generellt ar
relaterade till forsaljning av dotterbolag till publika bolag
realiseras, kan hinder uppsta fér en framgdangsrik férsalj-
ning av SBC Mark AB. SBC skulle i sddant fall inte kunna
tillgodorakna sig den minskade affarsmassiga riskexpone-
ring en framgangsrik férsaljning skulle medféra, vilket kan
leda till negativa konsekvenser fér Bolagets verksamhet,
resultat och finansiella stallning.

FORVANTNINGAR AVSEENDE DEN FRAMTIDA
UTVECKLINGEN

De langsiktiga forutsattningarna for férvaltningsverksam-
heten ser goda ut. SBCs beddmning &r att det finns en
fortsatt god efterfragan pa tjanster till bostadsrattsféren-
ingar. Ombildningar av hyresratter till bostadsratter kom-
mer att fortsatta, men volymen kommer dock att vara lag-
re under 2009 och 2010 i forhallande till tidigare ar.

Den fortsatta utvecklingen av SBC kommer att koncentre-
ras pa forvaltningsverksamheten. Avsikten ar att ta tillvara
pa de vardeskapande mojligheter som marknaden erbju-

2008 2007 2006 2005 2004
Rorelsens intakter, kkr 389 896 422 099 391 500 294 504 267 235
Rorelseresultat, kkr -307 484 48 523 75575 51923 28 407
Resultat efter finansiella poster, kkr -305723 49117 79 476 56 819 32 459
Balansomslutning, kkr 687 361 668 361 415172 389 828 233556
Rorelsemarginal, %" Neg 11,5 19,3 17,6 10,6
Avkastning pa eget kapital, %? Neg 14,3 26,0 21,5 18,4
Avkastning pa totalt kapital, %> Neg 9,2 20,5 18,9 13,0
Soliditet, %% 9,5 46,5 70,1 61,0 57.9
Medelantal anstéllda, antal 263 218 211 196 182

1) Rorelseresultat i procent av rorelsens intakter

2) Arets resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget kapital
3)

4) Eget kapital i procent av totalt kapital

Resultat efter finansiella poster plus finansiella kostnader i procent av genomsnittligt totalt kapital

Nyckeltalen fér 2005-2008 redovisas i enlighet med IFRS, medan 2004 redovisas i enlighet med Arsredovisningslagen

och Allmanna rad och rekommendationer fran Bokféringsnamnden och FAR SRS.

Soliditeten efter genomford foretradesemission, om arsstamman fattar beslut om detta, uppgar till 21 procent proforma
per den 31 december 2008, jamfort med 10 procent fore foretradesemissionen genomforts.



der. Genom ett mer malmedvetet upptradande pa mark-
naden ska marknadsandelarna ¢ka liksom merférsaljning-
en till befintliga kunder, framst inom omradet teknisk for-
valtning samt projekt- och byggledning i samband med
ombyggnationer.

En forsaljning av SBC Mark AB tillsammans med kapitaltill-
skottet fran den garanterade foretradesemissionen syftar
till att skapa mojligheter fér en expansiv utveckling av for-
valtningsverksamheten. Utvecklingen av nya kunderbju-
danden, som ar mer attraktiva med 6kad tillganglighet
och hdg serviceniva, forvantas bidra till den volymtillvaxt
som bolaget planerar for.

Nar det géller bostadsmarknaden sa &r forutsattningarna
pa kort sikt begransade. | och med beslutet att inleda en
férsaljning av affarsomrade Projektutveckling (SBC Mark
AB) sa kommer insatserna for SBC i férsta hand fokuseras
pa att varda de varden som finns i projektportféljen tills
nya dgare har hittats.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Styrelsen har antagit en utdelningspolicy som innebar att
aktieutdelningen minst ska uppga till 30 procent av kon-
cernens vinst efter skatt.

Mot bakgrund av bolagets finansiella stallning foreslas att
ingen utdelning gors for 2008. Forra aret var utdelningen
4:50 kr.

Till bolagsstammans férfogande star féljande medel
i moderbolaget:

Balanserat resultat 20920557
Arets resultat -46 668 995
-25748 438

Styrelsen och verkstallande direktdren féreslar
att vinstmedlen disponeras pa foéljande satt:

i ny rakning balanseras —25748 438

-25748 438

Betraffande koncernens och moderbolagets resultat och
ekonomiska stallning i évrigt hanvisas till efterféljande
resultat- och balansrakningar, kassaflodesanalyser samt
noter. Alla belopp uttrycks i tusentals svenska kronor, dar
ej annat anges.

Férvaltningsberéttelse



Koncernens resultatrdkning

Koncernens resultatrakning

2008-01-01 2007-01-01
Belopp i tkr Not -2008-12-31 -2007-12-31
Rorelsens intakter mm
Intakter 3,4 389 896 422 099
389 896 422 099
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 5,32 -526 411 -227726
Personalkostnader 6 -167 095 -142 872
Av- och nedskrivningar avimmateriella
och materiella anlaggningstillgangar 11,12 -3874 -2978
Rorelseresultat 4 -307 484 48 523
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i intresseforetag 14,15 -872 -4 414
Ranteintakter 7 5058 3342
Rantekostnader 7 -1785 -863
Ovriga finansiella poster 7 -640 2529
Resultat efter finansiella poster -305723 49117
Skatt pa arets resultat 9 82 085 -6 240
ARETS RESULTAT -223 638 42 877
Hanforligt till:
Moderféretagets aktiedgare -223638 42 877
-223638 42 877
Resultat per aktie fore och efter utspadning, kr 10 -43,01 8,25
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Koncernens balansrdkning

Koncernens balansrakning

Belopp i tkr Not 2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Immateriella anldggningstillgangar

Balanserade utvecklingsutgifter 1 0 0
Goodwill 11 0 0
0
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier och installationer 12 7743 8147
Pagaende nyanlaggning 12 0 5495
7743 13642

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 14 0 0
Ovriga andelar 15 50 922
Ldmnade depositioner 116 0
166 922

Uppskjuten skattefordran 9 73700 4496
73700 4496

Summa anlaggningstillgangar 81609 19 060

Omsattningstillgangar
Varulager mm

Andelar i bostadsrattsféreningar 22 68394 628
Fastigheter, mark 21 294 454 284516
Pagaende byggprojekt 18 56 906 25286

419754 310430

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 19, 29 15359 35537
Skattefordringar 4014 5041
Ovriga fordringar 23 115092 41140
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 19240 46 571

153 705 128 289

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar 16, 29 12 600 18578

12 600 18578

Likvida medel 29 19 693 192 004
19693 192 004

Summa omsattningstillgangar 605 752 649 301
SUMMA TILLGANGAR 687 361 668 361

11



Koncernens balansrdkning

Koncernens balansrékning, forts

Belopp i tkr Not 2008-12-31 2007-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderfoéretagets aktiedagare 37
Aktiekapital 52 000 52 000
Ovrigt tillskjutet kapital 39512 37 500
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat -26 039 220999
65473 310499
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder 25,29 306713 220824
Uppskjutna skatteskulder 9 2 457 15239
Ovriga avsattningar 26 299 299
309 469 236 362
Kortfristiga skulder
Forskott fran kunder 27 11267 43 349
Leverantorsskulder 29 29 806 40522
Skatteskulder 1274 1077
Ovriga skulder 92 603 13942
Ovriga avsattningar 26 146 707 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 30762 22610
312419 121500
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 687 361 668 361
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Stallda sakerheter 30 315188 260615
315188 260615
Eventualforpliktelser 31 169 163 252771
169 163 252771
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Koncernens kassaflédesanalys

Koncernens kassafléddesanalys

2008-01-01 2007-01-01
Belopp i tkr Not -2008-12-31 -2007-12-31
Den |6pande verksamheten
Rorelseresultat —-307 484 48 523
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m 33 73002 1514
—-234 482 50 037
Erhallen rénta 5058 5871
Erlagd rénta -2 425 -863
Betald inkomstskatt 1324 -17 213
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rorelsekapital -230525 37832
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager/pagaende byggprojekt -160911 -204 793
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar 20178 -18 311
Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga fordringar
och kortfristiga placeringar -85 643 2124
Minskning(=)/6kning(+) av leverantdrsskulder -10716 20477
Minskning(=)/6kning(+) av kortfristiga skulder 233519 -27 799
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -234098 —-190 470
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella anldaggningstillgangar 0 -464
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 12 -3470 -4 669
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 756 0
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar 0 -919
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2714 -6 052
Finansieringsverksamheten
Okning av l&ngfristiga lan 85 889 218635
Inldsen av vérdepapper 0 10 150
Eget kapitalandel av konvertibelprogram 2012 0
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -23400 -23400
Kassafléde fran finansieringsverksamheten 64501 205385
Arets kassaflode 172311 8863
Likvida medel vid arets borjan 192 004 183 141
Likvida medel vid arets slut 19693 192 004
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Férdndring av eget kapital, koncernen

FOorandring av eget kapital, koncernen

(Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare)

Ovrigt Balanserade
tillskjutet vinstmedel inkl Totalt
Belopp i tkr Aktiekapital kapital arets resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 2007 52 000 37 500 201 522 291022
Arets resultat 42877 42877
Summa redovisade intakter och kostnader 42 877 42877
Resultatdisposition enligt beslut vid
arets arsstamma, utdelning -23400 -23400
Belopp vid arets utgang 2007 52 000 37 500 220999 310499
Ovrigt Balanserade
tillskjutet vinstmedel inkl Totalt
Belopp i tkr Aktiekapital kapital arets resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 2008 52 000 37500 220999 310499
Eget kapitalandel av konvertibelprogram 2012 2012
Summa transaktioner redovisade
direkt i eget kapital 2012 2012
Avrets resultat -223638 -223638
Summa redovisade intakter och kostnader -223638 -223638
Resultatdisposition enligt beslut vid
arets arsstamma, utdelning -23400 -23 400
Belopp vid arets utgang 2008 52 000 39512 -26 039 65473
Aktiekapital och 6verkurs
Antal Antal
stamaktier stamaktier Kvotvarde Kvotvarde
2008 2007 2008 2007
Emitterade per den 1 januari 5200 000 5200 000 10 10
Emitterade den 31 december 5200 000 5200 000 10 10

Aktiekapital i koncernen utgérs av moderbolagets aktiekapital.

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som é&r tillskjutet fr&n dgarna. Har ingar dverkursfonder som férts dver till reservfond

per den 31 december 2005. Avsattningar till dverkursfond fran den 1 januari 2006 och framéver redovisas ockséa som tillskjutet kapital.
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Moderbolagets resultatrdkning

Moderbolagets resultatrakning

2008-01-01 2007-01-01
Belopp i tkr Not -2008-12-31 -2007-12-31
Rorelsens intakter
Intakter 3 254 625 228 882
254 625 228 882
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 5,32 -114 212 -77 319
Personalkostnader 6 -143 547 -128720
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 12 -2204 -1870
Rorelseresultat -5338 20973
Resultat fran finansiella investeringar
Resultat fran andelar i koncernforetag 7 -52 000 -592
Ranteintakter 7 3245 2741
Réantekostnader 7 -562 -159
Ovriga finansiella poster 7 —636 2531
Resultat efter finansiella poster -55291 25494
Bokslutsdispositioner 8 11829 8185
Resultat fore skatt -43 462 33679
Skatt pa arets resultat 9 -3207 -9661
ARETS RESULTAT —-46 669 24018

15



Moderbolagets balansrdkning

Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2008-12-31 2007-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar
Balanserade utvecklingsutgifter 1 0 0
0 0
Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier och installationer 12 6821 5367
Pagaende nyanlaggning 12 0 5495
6821 10 862
Finansiella anlaggningstillgangar
Andelar i koncernféretag 13 54320 84320
Ovriga andelar 15 3 3
Uppskjuten skattefordran 9 8697 0
63020 84 323
Summa anlaggningstillgangar 69 841 95 185
Omsattningstillgangar
Varulager m m
Fastigheter, mark 21 0 11670
Andelar i bostadsrattsféreningar 22 14 14
14 11684
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 19, 29 13857 13335
Fordringar pa koncernbolag 13664 0
Skattefordran 2547 0
Ovriga fordringar 23 2287 2383
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 12325 12 487
44 680 28 205
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 16, 29 19 252 18578
19 252 18578
Kassa och bank 29 10766 76 138
10766 76 138
Summa omsattningstillgangar 74712 134 605
SUMMA TILLGANGAR 144 553 229790
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Moderbolagets balansrdkning, forts

Moderbolagets balansrdkning

Belopp i tkr Not 2008-12-31 2007-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 37
Bundet eget kapital
Aktiekapital 52 000 52 000
Reservfond 42 900 42900
94900 94 900
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 20921 51161
Avrets resultat -46 669 24018
-25748 75179
Summa eget kapital 69 152 170079
Obeskattade reserver 24 0 11829
0 11829
Langfristiga skulder
Konvertibelt férlagslan 25 20231
20231
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 29 20314 11232
Skulder till koncernféretag 12572 17947
Skatteskulder 0 585
Ovriga skulder 5580 5977
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 16704 12141
55170 47 882
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 144 553 229790
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Stallda sakerheter Inga Inga
Eventualforpliktelser 31 228 634 293 263
228 634 293 263
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Moderbolagets kassaflédesanalys

Moderbolagets kassaflodesanalys

2008-01-01 2007-01-01
Belopp i tkr Not -2008-12-31 -2007-12-31
Den |6pande verksamheten
Rorelseresultat -5338 20973
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet m m 33 19368 2588
14030 23561
Erhallen rénta 3245 5272
Erlagd rénta -1198 -159
Betald inkomstskatt -15036 -14 101
Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 1041 14 573
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager/pagaende byggprojekt 1 -11665
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -522 -3475
Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga fordringar
och kortfristiga placeringar -14 080 23664
Minskning(=)/6kning(+) av leverantdrsskulder 9082 2988
Minskning(=)/6kning(+) av kortfristiga skulder -1209 -15105
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -5687 10980
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 12 -3674 -4994
Omklassificering av materiella anldaggningstillgangar 32 0
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar -16 0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3658 -4994
Finansieringsverksamheten
Upptagande av langfristiga lan 20231 0
Inldsen av vérdepapper 0 10 150
Utbetald utdelning till moderbolagets aktiedgare -23400 -23 400
Ldmnade aktiedgartillskott —22 000 0
Erhallna koncernbidrag 102 0
Ldmnade koncernbidrag -30960 -2 861
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -56 027 -16 111
Arets kassaflode —65372 -10125
Likvida medel vid arets borjan 76 138 86 263
Likvida medel vid arets slut 10766 76 138
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Forandring av eget kapital,
moderbolaget

Férdndring av eget kapital, moderbolaget

Balanserat

resultat inkl Totalt
Belopp i tkr Aktiekapital Reservfond arets resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 2007 52 000 42900 76 621 171521
Resultatdisposition enligt beslut
vid arets drsstdmma, utdelning -23400 -23400
Ldmnade koncernbidrag -2 861 -2 861
Skatteeffekt pa ldamnade koncernbidrag 801 801
Arets resultat 24018 24018
Belopp vid arets utgang 2007 52 000 42900 75179 170079
Belopp vid arets ingang 2008 52 000 42 900 75179 170079
Resultatdisposition enligt beslut
vid drets arsstdmma, utdelning -23400 -23400
Erhalina koncernbidrag 142 142
Ldmnade koncernbidrag -43 000 -43 000
Skatteeffekt pa ldamnade koncernbidrag 12 000 12 000
Avrets resultat -46 669 -46 669
Belopp vid arets utgang 2008 52 000 42 900 -25748 69 152
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Noter till de finansiella rapporterna

Noter till de finansiella rapporterna

Belopp i tkr om inget annat anges

NOT 1 UPPGIFTER OM MODERBOLAGET

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ), bendmnt SBC, &r ett
svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Moderbolagets
aktie ar sedan 2 november 2007 noterad pa Nordic Growth Market,
NGM-borsen. Bolagets aktie var fran 27 februari 2006 till och med
den 1 november 2007 noterad pa Aktietorget.

Adressen till huvudkontoret ar Luntmakargatan 18, 111 83 Stockholm.

Koncernredovisningen fér ar 2008 bestar av moderbolaget och dess
dotterforetag, tillsammans bendamnd koncernen.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

2.1 Overensstimmelse med normgivning och lag
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards (IFRS) utgivna av International Accoun-
ting Standards Board (IASB) samt tolkningsuttalanden fran Internatio-
nal Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) sasom de
har antagits av EU och som géller for rédkenskapsar som borjar den

1 januari 2008. Vidare har Radet for finansiell rapportering rekommen-
dation RFR 1:1. Kompletterande redovisningsregler fér koncerner
tillampats.

Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet "Moderbolagets
redovisningsprinciper”.

2.2 Vérderingsgrunder tillampade vid upprattande

av moderbolagets och koncernens finansiella rapporter

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden,
férutom vissa finansiella tillgangar som vérderas till verkligt védrde via
resultatrakningen.

2.3 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets funktionella valuta ar svenska kronor, som dven utgor
rapporteringsvaluta for moderbolaget och fér koncernen. Det innebar
att de finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor. Samtliga
belopp &r, om inte annat anges, avrundade till ndrmaste tusental.

2.4 Bedomningar och uppskattningar i de finansiella

rapporterna

Att upprétta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kréaver att
foretagsledningen gér bedémningar och uppskattningar samt gor
antaganden som paverkar tillimpningen av redovisningsprinciperna
och de redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intdkter och kost-
nader. Det verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och
bedémningar. Uppskattningar och antaganden ses 6ver regelbundet.
Andringar av uppskattningar redovisas i den period &ndringen gérs
om andringen endast paverkar denna period, eller i den period and-
ringen gors och framtida perioder om dndringen paverkar bade
aktuell period och framtida perioder. De beddmningar féretagsled-
ningen gjort vid tilldmpningen av IFRS som har en betydande inverkan
pa de finansiella rapporterna, samt gjorda uppskattningar som kan
medféra véasentliga justeringar i pafoljande ars finansiella rapporter
avser framst foljande omraden:

- intéktsredovisning

- vérdering av avsattningar

- vérdering av osdkra fordringar

- vérderingar av uppskjutna skattefordringar

- vardering av fastigheter och mark
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2.5 Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag som
narmare beskrivs, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som pre-
senteras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovisnings-
principer har vidare konsekvent tillampats av koncernens foretag.

2.6 Andrade redovisningsprinciper
Nedanstaende nya och dndrade standarder och tolkningar har
tillampats vid upprattandet av 2008 ars finansiella rapporter:

IAS 39 (@ndring) och IFRS 7 (dndring), "Omklassning av finansiella
instrument” (géller fran 1 juli 2008). Andringen i IAS 39 ger under
vissa omstandigheter foretag mojlighet att omklassificera finansiella
tillgdngar som innehas for handel. Andringen &r inte obligatorisk och
beddms framst paverka banker och andra liknande féretag. Koncer-
nen tillampar inte andringen i IAS39 och IFRS 7 (andring).

IFRIC 14, 1AS 19 "Begransningen av en formansbestamd tillgang,
lagsta fonderingskrav och samspelet dem emellan”. IFRIC 14 ger
végledning vid beddmning av begransningen i IAS 19 vid vérderingen
av en forménsbestamd tillgéng. Den forklarar ocksa hur den formans-
bestamda tillgangen eller skulden kan paverkas av en forpliktelse av-
seende ett ldgsta fonderingskrav. Denna tolkning har ingen inverkan
pa koncernens finansiella rapporter, eftersom det inte foreligger
nagon formansbestamd tillgang i nagon av koncernens pensions-
planer och dessa planer inte innebar att koncernen ar forpliktad till
nagot lagsta fonderingskrav.

IFRIC 11, "IFRS 2 - Transaktioner med egna aktier, dven koncern-
interna”behandlar aktierelaterade transaktioner som innefattar egna
aktier eller som inbegriper koncernféretag (exempelvis optioner av-
seende ett moderforetags aktier). IFRIC 11 ger vdgledning om huru-
vida dessa transaktioner ska redovisas som aktierelaterade ersatt-
ningar som regleras med egetkapitalinstrument eller med kontanter
i de separata finansiella rapporterna for moderforetaget respektive
andra berdrda koncernforetag. Denna tolkning har ingen inverkan
pa koncernens finansiella rapporter.

Foljande tolkning av befintliga standarder ar obligatorik for réken-
skapsar som borjar den 1 januari 2008 eller senare, men ar inte till-
lamplig for koncernens verksamhet: IFRIC 12, "Service concession
arrangements”.

2.7 Nya IFRS-regler och tolkningar

som annu inte borjat tillampas
Det finns ett antal nya standarder, &ndringar och tolkningsuttalanden
av befintliga standarder som trader i kraft den 1 januari 2009 eller
senare och som inte tillampas i fortid av koncernen.

IAS 1 (Reviderad), "Utformning av finansiella rapporter” (galler fran
1 januari 2009). Kommer att tillimpas av koncernen fran och med
den 1 januari 2009. Sannolikt kommer bade separat resultatrakning
och rapport 6ver totalresultat att presenteras.

IFRS 2 (Andring), "Aktierelaterade ersattningar” (géller fran den

1 januari 2009). Den dndrade standarden behandlar intjaningsvillkor
och indragningar. Koncernen kommer att tillimpa IFRS 2 (Andring)
fran den 1 januari 2009, men den férvantas inte ha nagon vasentlig
inverkan pa koncernens finansiella rapporter.

IFRS 3 (Reviderad), "Rorelseforvarv” (géller fran 1 juli 2009). Den
reviderade standarden fortsétter att foreskriva att forvarvsmetoden
tillampas for rorelseforvarv men med nagra vasentliga andringar.
Koncernen kommer att tillampa IFRS 3 (Reviderad) framatriktat for
alla rorelseforvérv fran den 1 januari 2010.



¢ IFRS 8 (Andring), Rorelsesegment, tillampades i fortid 2008. IFRS 8
ersatter IAS 14, "Segmentrapportering”, och anpassar segmentrap-
porteringen till kraven i USA-standarden SFAS 131. Den nya standar-
den kraver att segmentinformationen presenteras utifran ledningens
perspektiv, vilket innebar att den presenteras pa det satt som anvands
i den interna rapporteringen. Koncernen kommer att tilldmpa IFRS 8
fran den 1 januari 2009.

¢ IAS 23 (Andring), "L&nekostnader” (galler fran 1 januari 2009).
Andringen kraver att ett foretag aktiverar lanekostnader som &r direkt
hanforliga till inkop, konstruktion eller produktion av en tillgang som
det tar en betydande tid i ansprak att fardigstalla for anvandning eller
forsaljning, som en del av anskaffningsvardet for tillgangen. Koncer-
nen kommer att tillimpa IAS 23 (Andring) frén den 1 januari 2009.

Darutéver finns nya redovisningsstandarder samt tolkningar och
andringar som inte ar relevanta for SBC.

2.8 Klassificering m m

Anlaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt
av belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer &n tolv
manader raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kort-
fristiga skulder bestar i allt vasentligt av belopp som férvantas atervin-
nas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

2.9 Segmentsrapportering

Ett segment &r en redovisningsmassigt identifierbar del av koncernen
som antingen tillhandahaller varor eller tjdnster (rérelsegrenar), eller
varor eller tjanster inom en viss ekonomisk omgivning (geografiskt
omrade), som &r utsatta for risker och mojligheter som skiljer sig fran
andra segment. Koncernens primdra segment ar rérelsegrenar, s k
affarsomraden. Forutsattningarna for koncernens olika geografiska
omraden skiljer sig inte &t och darfor redovisas inte nagra sekundara
segment. Segmentsinformation lamnas i enlighet med IAS 14 endast
for koncernen.

2.10 Konsolideringsprinciper

Dotterféretag

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestéammande inflytande
fran SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB. Bestdmmande inflytande
innebar direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella
och operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid
bedémningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, beaktas
potentiella rostberattigande aktier som utan drojsmal kan utnyttjas
eller konverteras.

Dotterforetag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att
forvarv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom
koncernen indirekt forvarvar dotterforetagets tillgangar och évertar
dess skulder och eventualforpliktelser. Det koncernmassiga anskaff-
ningsvardet faststalls genom en férvarvsanalys i anslutning till forvar-
vet. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet for andelarna eller
rorelsen, dels det verkliga vardet pa forvarvsdagen av forvéarvade iden-
tifierbara tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktelser.
Anskaffningsvardet for dotterforetagsaktierna respektive rorelsen
utgdrs av summan av de verkliga vardena per forvarvsdagen for
erlagda tillgangar, uppkomna eller 6vertagna skulder samt transak-
tionskostnader som &r direkt hanforbara till forvarvet. Vid rorelsefor-
varv, dar anskaffningskostnaden overstiger det verkliga vardet av for-
varvade tillgangar och évertagna skulder samt eventualforpliktelser
som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. N&r skillna-
den ar negativ redovisas denna direkt i resultatrakningen.

Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran
och med det datum det bestammande inflytandet 6verfors till det
datum da det bestdmmande inflytandet upphor.

Intresseféretag

Intresseforetag ar de foretag for vilka koncernen har ett betydande
inflytande, men inte ett bestdammande inflytande, 6ver den driftsmas-
siga och finansiella styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mel-
lan 20 och 50 % av rostetalet. Fran och med den tidpunkt som det
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betydande inflytandet erhalls redovisas andelar i intresseftretag enligt
kapitalandelsmetoden i koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden
innebar att det i koncernen redovisade vardet pa aktierna i intressefo-
retagen motsvaras av koncernens andel i intresseféretagens egna
kapital samt koncernmassig goodwill och andra eventuella kvarva-
rande varden pa koncernmassiga 6ver- och undervérden. | koncer-
nens resultatrakning redovisas som “Resultat frdn andelar i intresse-
foretag” koncernens andel i intresseforetagens nettoresultat efter
skatt och minoritet justerat for eventuella avskrivningar, nedskriv-
ningar eller upplosningar av forvarvade over- respektive undervarden.
Erhallna utdelningar fran intresseforetaget minskar investeringens
redovisade varde.

Eventuell skillnad vid forvarvet mellan anskaffningsvérdet fér inneha-
vet och dgarforetagets andel av det verkliga vardet netto av intresse-
foretagets identifierbara tillgangar, skulder och eventualforpliktelser

redovisas i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvarv.

Nar koncernens andel av redovisade forluster i intresseforetaget dver-
stiger det redovisade vardet pa andelarna i koncernen reduceras
andelarnas varde till noll. Avrakning for forluster sker dven mot lang-
fristiga finansiella mellanhavanden utan sakerhet, vilka till sin ekono-
miska innebord utgor del av dgarforetagets nettoinvestering i intres-
seforetaget. Fortsatta forluster redovisas inte savida inte koncernen
har lamnat garantier for att tacka forluster uppkomna i intresseforeta-
get. Kapitalandelsmetoden tillampas fram till den tidpunkt nar det
betydande inflytandet upphor.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncernin-
terna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen. Orealiserade vinster som
uppkommer fran transaktioner med intresseféretag elimineras i den
utstrackning som motsvarar koncernens agarandel i foretaget. Orea-
liserade forluster elimineras pa samma satt som orealiserade vinster,
men endast i den utstrackning det inte finns ndgot nedskrivnings-
behov.

2.11 Intakter

Intakter fran fastighetsférvaltningsuppdrag

Intakter fran fastighetsforvaltningsuppdrag (ekonomisk och teknisk
forvaltning, ombyggnadsverksamhet och juridisk exptertis) redovisas
i resultatrakningen baserad pa fardigstallandegraden pa balansdagen
avseende fasta avtal. Fardigstéllande beréknas i tillampliga fall enl
metoden for successiv vinstavrakning. Merparten av avtalen |6per
per kalenderar med en uppsagningstid minst sex manader fére avtals-
tidens utgang. Om uppsagning inte sker l&per avtalen vidare ett ar.
Intakter avseende 6vriga konsultuppdrag redovisas i den period nar
arbetet ar utfort. Intakter redovisas inte om det &r sannolikt att de
ekonomiska férdelarna inte kommer att tillfalla koncernen. Om det
rader en betydande osakerhet avseende betalning eller vidhangande
kostnader sker ingen intaktsforing. Intékterna redovisas till det verk-
liga vardet av vad som erhadllits, eller férvantas komma att erhallas.

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

Intékter fran fastighetsforséljiningar och projektutvecklingsuppdrag
Intakt av fastighetsforsaljningar redovisas pa koparens tilltradesdag.
Forsalining av fastigheter till bostadsrattsforeningar sker vanligtvis
genom forsaljning av aktier och andelar i aktiebolag eller ekonomiska
foreningar.

Intakter fran projektutvecklingsuppdrag redovisas forst i samband
med att byggnation hos kunden startas. Byggstart sker normalt nar
minst 50 procent av ldgenheterna ar salda. Nar utfallet av projekt-
utvecklingsuppdrag kan berdknas pa ett tillforlitligt satt redovisas
uppdragsinkomsterna och uppdragsutgifterna, vilka ar hanforliga
till uppdraget, som intakt respektive kostnad i koncernens resultat-
rakning i forhallande till uppdragets fardigstéllandegrad, sa kallad
successiv vinstavrakning. Fardigstéallandegraden faststalls genom att
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berdkna forhallandet mellan nedlagda uppdragsutgifter for utfort
arbete pa balansdagen och berdknade totala uppdragsutgifter. Pa
uppdrag, dar utfallet inte kan berdknas pa ett tillforlitligt satt, redovi-
sas en intakt motsvarande nedlagda kostnader och en bedémd vinst.
En befarad forlust pa ett projektutvecklingsuppdrag redovisas ome-
delbart i koncernens resultatrakning.

Ersattning fran Bofonderna och rantebarande bosparkonto pa 6 189
(8 451) tkringér i affarsomrade Projektutvecklings rorelseintakter.

2.12 Leasing

Operationella leasingavtal

Kostnader avseende operationella leasingavtal redovisas i resultatrak-
ningen linjart 6ver leasingperioden. Formaner erhallna i samband
med tecknandet av ett avtal redovisas i resultatrédkningen som en
minskning av leasingavgifterna linjart dver leasingavtalets loptid.
Variabla avgifter kostnadsfors i de perioder de uppkommer.

Finansiella leasingavtal

Leasingavgifterna fordelas mellan rantekostnad och amortering pa
den utestdende skulden. Rantekostnaden fordelas Gver leasingperio-
den sa att varje redovisningsperiod belastas med ett belopp som mot-
svarar en fast rantesats for den under respektive period redovisade
skulden. Variabla avgifter kostnadsfors i de perioder de uppkommer.
Fran och med 2008 férekommer dock inte finansiella leasingavtal.

2.13 Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intakter bestar av ranteintakter pa investerade medel,
utdelningsintékter, vinst vid avyttring av finansiella tillgdngar samt
vinst vid vardeférandring pa finansiella tillgangar varderade till verkligt
varde via resultatrakningen.

Utdelningsintéakter redovisas nér utdelningen erhalls. Resultatet fran
avyttring av ett finansiellt instrument redovisas da de risker och for-
delar som ar forknippade med dgandet av instrumentet Gverforts till
kdparen och koncernen inte langre har kontroll 6ver instrumentet.

Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa 1an och forlust vid
vardeférandring pa finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
via resultatrakningen samt nedskrivning av finansiella tillgangar. Lane-
kostnader redovisas i resultatet utom till den del de ingar i en tillgangs
anskaffningsvarde.

2.14 Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i resultatrakningen utom da underliggande transak-
tion redovisas direkt mot eget kapital, varvid tillhérande skatteeffekt

redovisas i eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt
ar, med tilldmpning av de skattesatser som &r beslutade eller i prakti-
ken beslutade per balansdagen. Hit hor dven justering av aktuell
skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemas-
siga varden pa tillgadngar och skulder. Temporara skillnader beaktas
inte for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av goodwill
och inte heller vid forsta redovisningen av tillgangar och skulder som
inte ar rorelseforvary som vid tidpunkten for transaktionen inte paver-
kar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat. Vidare beaktas inte
heller temporara skillnader hanférliga till andelar i dotter- och intresse-
foretag som inte forvantas bli dterférda inom overskadlig framtid. Var-
deringen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande till-
gangar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Uppskju-
ten skatt berdknas med tilldmpning av de skattesatser och skatteregler
som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Uppskjutna skattefordringar avseende avdragsgilla temporéra skillna-
der och underskottsavdrag redovisas endast i den man det ar sanno-
likt att dessa kommer att kunna utnyttjas. Vardet pa uppskjutna skatte-
fordringar reduceras nar det inte langre bedéms sannolikt att de kan
utnyttjas.
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Eventuellt tillkommande inkomstskatt som uppkommer vid utdelning
redovisas vid samma tidpunkt som nar utdelningen redovisas som en
skuld.

2.15 Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
pa tillgangssidan likvida medel, kundfordringar och finansiella place-
ringar. Pa skuldsidan aterfinns leverantorsskulder och laneskulder.

Redovisning i och borttagande fran balansrakningen

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrakningen
ndr bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmdssiga villkor. Kund-
fordringar tas upp i balansrakningen nér faktura har skickats. Skuld
tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet forelig-
ger att betala, &ven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskul-
der tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgdng tas bort fran balansrakningen nar rattigheterna

i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen 6ver dem.
Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En finansiell skuld tas
bort fran balansrakningen nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa
annat satt utslacks. Detsamma galler for del av en finansiell skuld.

En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas och redovisas med
ett nettobelopp i balansrakningen endast nar det foreligger en legal

ratt att kvitta beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera pos-
terna med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och
reglera skulden.

Forvarv och avyttring av finansiella tillgangar redovisas pa likviddagen.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument, som inte &r derivat, redovisas initialt till an-
skaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med tillagg
for transaktionskostnader for alla finansiella instrument férutom av-
seende de som tillhor kategorin finansiell tillgdng som redovisas till
verkligt varde via resultatrakningen. Ett finansiellt instrument klassifi-
ceras vid forsta redovisningen utifran i vilket syfte instrumentet forvar-
vades. Klassificeringen avgor hur det finansiella instrumentet varderas
efter forsta redovisningstillfallet sasom beskrivs nedan.

Lanefordringar och kundfordringar

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga till-

godohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en 16ptid fran anskaffningstidpunkten under-
stigande tre ménader, vilka ar utsatta for endast en obetydlig risk for

vardefluktuationer.

Kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte &r derivat, som har

faststéllda eller faststallbara betalningar och som inte ar noterade pa
en aktiv marknad. Kundfordringar redovisas till verkligt varde initialt
och i efterféljande perioder till upplupet anskaffningsvarde.

Investeringar som halles till forfall

Investeringar, som halles till forfall, ar finansiella tillgdngar och omfat-
tar rantebarande vardepapper med fasta eller faststéllbara betal-
ningar och faststélld I16ptid som foretaget har en uttrycklig avsikt och
férmaga att inneha till forfall. Tillgdngar i denna kategori vérderas till
upplupet anskaffningsvarde i efterféljande perioder.

Finansiella tillgangar vérderade till verkligt vérde via resultatrdkningen
I kategorin finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde ingar
aktier och andelar, obligation och derivat. Tillgangar i denna kategori
varderas I6pande till verkligt varde med vardeférandringar redovisade
i resultatrakningens finansiella poster Vid avyttring av tillgangen redo-
visas vinst eller forlust, korrigerad med tidigare resultatférda poster.

Andra finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder som leverantorsskulder ingar i
denna kategori. Skulderna varderas initialt till verkligt varde netto
efter avdrag for transaktionskostnader. | de fall detta vérde avviker
fran bokfort varde lamnas upplysningar om detta i not 29.



2.16 Immateriella tillgangar

Balanserade utvecklingsutgifter

Anskaffningskostnaden for utveckling av stérre [T-system for internt
bruk samt évriga utvecklingsprojekt aktiveras i de fall de bedéms vara
av varde for koncernen under ett flertal ar. Sddana externa och
interna utvecklingskostnader aktiveras. Utgifter for utbildning och
|6pande underhall kostnadsfors l6pande.

Avskrivningar

Avskrivningar redovisas i resultatrakningen linjart med 20 % per ar.
Avskrivningsbara immateriella tillgangar skrivs av fran det datum da
de ar tillgangliga for anvandning.

2.17 Materiella anlaggningstillgangar

Agda tillgéngar

Materiella anldggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaff-
ningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och even-
tuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkdpspriset samt
kostnader direkt hanforbara 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 fram-
gar nedan.

Fastigheter som bebyggs eller exploateras for framtida anvandning
som forvaltningsfastigheter klassificeras som materiella anlaggnings-
tillgangar och redovisas till anskaffningsvardet till dess arbetena ar
slutférda. Det redovisade vérdet for en materiell anlaggningstillgang
tas bort ur balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nar
inga framtida ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller
utrangering/avyttring av tillgangen. Vinst eller forlust som uppkom-
mer vid avyttring eller utrangering av en tillgang utgors av skillnaden
mellan forsaljningspriset och tillgdngens redovisade vérde med avdrag
for direkta forsaljningskostnader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig
rorelseintakt/kostnad.

Leasade tillgangar

IAS 17 tillampas for leasade tillgangar. Leasingavtal klassificeras i kon-
cernredovisningen antingen som finansiell eller operationell leasing.
Finansiell leasing foreligger da de ekonomiska riskerna och forma-
nerna som ar forknippade med agandet i allt vasentligt ar 6verforda
till leasetagaren, om sa ej &r fallet &r det fraga om operationell leasing.

Tillgangar som hyrs enligt finansiella leasingavtal redovisas som
anlaggningstillgang i koncernens balansrakning och varderas initialt
till det lagsta av leasingobjektets verkliga varde och nuvérdet av lea-
singavgifterna vid ingadngen av avtalet. Forpliktelsen att betala fram-
tida leasingavgifter redovisas som lang- och kortfristiga skulder. De
leasade tillgadngarna avskrivs enligt plan medan leasingbetalningarna
redovisas som rdnta och amortering av skulderna.

Vid operationell leasing kostnadsfors leasingavgiften over [optiden
med utgangspunkt fran nyttjandet, vilket kan skilja sig fran vad som
de facto erlagts som leasingavgift under aret.

Avskrivning
Avskrivningar redovisas i resultatrakningen linjart med 20 % per ar.

2.18 Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar provas vid varje
balansdag for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivnings-
behov. IAS 36 tillampas fér prévning av nedskrivningsbehov fér andra
tillgdngar an finansiella tillgangar, vilka prévas enligt IAS 39, tillgangar
for forsaljning och avyttringsgrupper som redovisas enligt IFRS 5 och
uppskjutna skattefordringar. Om nagon sadan indikation finns berak-
nas tillgangens atervinningsvarde. Fér undantagna tillgangar enligt
ovan provas varderingen enligt respektive standard.

Nedskrivningsprévning fér materiella och immateriella tillgangar samt
andelar i dotterféretag, intresseféretag m m

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns, berdknas enligt IAS 36
tillgdngens atervinningsvarde (se nedan). Fér goodwill, andra immate-
riella tillgdngar med obestambar nyttjandeperiod och immateriella
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tillgangar som &nnu ej ar fardiga fér anvandning beraknas atervin-
ningsvardet dessutom éarligen. Om det inte gar att faststalla vasentli-
gen oberoende kassafloden till en enskild tillgang ska tillgangarna vid
prévning av nedskrivningsbehov grupperas till den lagsta niva dar det
gar att identifiera vasentligen oberoende kassafloden — en sa kallad
kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande
enhets (grupp av enheters) redovisade varde Gverstiger atervinnings-
vardet. En nedskrivning belastar resultatrékningen. Nedskrivning av
tillgangar hanforliga till en kassagenererande enhet (grupp av enhe-
ter) fordelas i forsta hand till goodwill. Darefter gors en proportionell
nedskrivning av 6vriga tillgdngar som ingar i enheten (gruppen av
enheter).

Atervinningsvérdet ar det hogsta av verkligt varde minus forsaljnings-
kostnader och nyttjandevarde. Vid berakning av nyttjandevardet dis-

konteras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beak-
tar riskfri ranta och den risk som &r férknippad med den specifika till-
gangen.

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva
bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar &r i behov
av nedskrivning. Objektiva bevis utgors dels av observerbara forhal-
landen som intraffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten
att atervinna anskaffningsvardet, dels av betydande eller utdragen
minskning av det verkliga véardet for en investering i en finansiell
placering klassificerad som en finansiell tillgdng som kan séljas.

Atervinningsvardet for tillgangar tillhérande kategorierna investe-
ringar som halles till forfall och lanefordringar och kundfordringar,
vilka redovisas till upplupet anskaffningsvéarde beraknas som nuvardet
av framtida kassafloden diskonterade med den effektiva ranta som
gallde da tillgangen redovisades forsta gangen. Tillgangar med en
kort 16ptid diskonteras inte. En nedskrivning belastar resultatrakning-
ens finaniella poster och 6vriga externa kostnader.

Aterféring av nedskrivningar

En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation péa att ned-
skrivningsbehovet inte langre foreligger eller det har skett en férand-
ring i de antaganden som lag till grund f6r berdkningen av atervin-
ningsvérdet. Nedskrivning av goodwill &terfors dock aldrig. En rever-
sering gors endast i den utstrackning som tillgangens redovisade
varde efter aterforing inte dverstiger det redovisade varde som skulle
ha redovisats, med avdrag for avskrivning dar sa &r aktuellt, om ingen
nedskrivning gjorts.

Nedskrivningar av investeringar som halles till forfall eller 1&neford-
ringar och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffnings-
varde aterférs om en senare 6kning av atervinningsvardet objektivt
kan hanforas till en handelse som intréffat efter det att nedskriv-
ningen gjordes.

2.19 Varulager mm

Varulager m m omfattar Andelar i bostadsrattsféreningar, Exploate-
ringsfastigheter samt Pagaende byggprojekt. De tva forstnamnda
varderas till det ldgsta av anskaffningsvarde och nettoférsaljnings-
varde. | pdgdende projekt aktiveras I6pande nedlagda kostnader i
form av saval direkta som indirekta kostnader. Externa finansierings-
kostnader fér nyproduktion aktiveras under produktionstiden. Aven
gjorda faktureringar beaktas I6pande. Nar nedlagda kostnader i pro-
jekt dverstiger fakturerade belopp rubriceras dessa som pagaende
arbeten, medan de tas upp som forskott fran kunder for de projekt
dar fakturerade belopp 6verstiger nedlagda kostnader. | koncernen
gors en successiv vinstavrakning, medan det pa bolagsniva sker
vinstavrakning forst vid fardigstallande.

2.20 Aktiekapital

Utdelningar

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

Avgiftssbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestamda pensionsplaner klassificeras de planer dar fore-
tagets forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig att
betala. | sddant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de
avgifter som foretaget betalar och den kapitalavkastning som avgif-
terna ger. Foljaktligen ar det den anstallde som bar den aktuariella
risken (att ersattningen blir Iagre &n forvantat) och investeringsrisken
(att de investerade tillgangarna kommer att vara otillrackliga for att
ge de forvantade ersattningarna). Foretagets forpliktelser avseende
avgifter till avgiftsbestamda planer redovisas som en kostnad i resul-
tatrakningen i den takt de intjdnas genom att de anstallda utfort
tjanster at foretaget under en period.

Férmansbestamda pensionsplaner

Koncernens nettoférpliktelse avseende formansbestamda planer
berdknas separat for varje plan genom en uppskattning av den fram-
tida ersattning som de anstallda intjanat genom sin anstallning i bade
innevarande och tidigare perioder. Denna ersattning diskonteras till
ett nuvarde och eventuella oredovisade kostnader avseende tjanst-
goring under tidigare perioder och det verkliga vdrdet pa eventuella
forvaltningstillgangar dras av. Diskonteringsrantan &r rantan pa
balansdagen pé en forstklassig foretagsobligation med en 16ptid som
motsvarar koncernens pensionsforpliktelser. Nar det inte finns en
aktiv marknad for sadana féretagsobligationer anvands istéllet mark-
nadsréntan pa statsobligationer med en motsvarande |6ptid. Berak-
ningen utfors av en kvalificerad aktuarie med anvandande av den sa
kallade projected unit credit method. Nar berdkningen leder till en till-
gang for koncernen begransas det redovisade vérdet pa tillgangen till
nettot av oredovisade aktuariella férluster och oredovisade kostnader
for tjanstgoring under tidigare perioder och nuvardet av framtida
dterbetalningar fran planen eller minskade framtida inbetalningar till
planen. Nér ersattningarna i en plan forbattras, redovisas den andel
av den 6kade ersattningen som hanfor sig till de anstalldas tjanstgor-
ing under tidigare perioder som en kostnad i resultatrakningen linjart
fordelad Gver den genomsnittliga perioden tills ersattningarna helt &r
intjanade. Om ersattningen ar fullt ut intjanad redovisas en kostnad

i resultatrakningen direkt.

Nér det finns en skillnad mellan hur pensionskostnaden faststalls i
juridisk person och koncern redovisas en avsattning eller fordran av-
seende sarskild I6neskatt baserat pa denna skillnad. Avsattningen
eller fordran nuvérdesberaknas ej.

Erséattningar vid uppsagning

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 fére den normala tidpunkten. Nar ersattningar lamnas
som ett erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en
kostnad om det &r sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras
och antalet anstallda som kommer att acceptera erbjudandet tillfor-
litligt kan uppskattas.

2.22 Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en
befintlig legal eller informell férpliktelse som en féljd av en intraffad
handelse, och det &r troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser
kommer att krévas for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig upp-
skattning av beloppet kan goéras. Dér effekten av nar i tiden betalning
sker ar vasentlig, beraknas avsattningar genom diskontering av det
forvantade framtida kassaflodet till en rantesats fore skatt som ater-
speglar aktuella marknadsbedémningar av pengars tidsvarde och,

om det ar tillampligt, de risker som ar forknippade med skulden.

2.23 Eventualforpliktelser (ansvarsforbindelser)

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt dtagande
som héarror fran intraffade 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.
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2.24 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapportering RFR 2.1
Redovisning for juridisk person. Aven av Redovisningsradets Akut-
grupp utgivna uttalanden gallande for noterade foretag tillampas.
RR 32:06 innebar att moderbolaget i arsredovisningen for den juri-
diska personen skall tillampa samtliga av EU antagna IFRS och uttalan-
den sa langt detta ar mojligt inom ramen for arsredovisningslagen,
tryggandelagen och med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. Rekommendationen anger vilka undantag fran och
tilldgg till IFRS som skall goras.

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

Klassificering och uppstaliningsformer
Moderbolagets resultatrdkning och balansrakning ar uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman.

Dotterbolag och intressebolag

Andelar i dotterféretag och intresseforetag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardemetoden. Som intékt redovisas endast erhéllna
utdelningar under férutsattning att dessa harror fran vinstmedel som
intjanats efter forvéarvet. Utdelningar som Gverstiger dessa intjdnade
vinstmedel betraktas som en dterbetalning av investeringen och redu-
cerar andelens redovisade varde.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moder-
foretaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och
moderforetaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderforetaget publicerat sina finansiella rapporter.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer

Foretaget redovisar koncernbidrag och aktiedgartillskott i enlighet
med uttalandet fran Redovisningsradets Akutgrupp (URA 7). Aktie-
agartillskott fors direkt mot eget kapital hos mottagaren och aktiveras
i aktier och andelar hos givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.
Koncernbidrag redovisas enligt ekonomisk innebdrd. Det innebar att
koncernbidrag som lamnats eller erhallits i syfte att minimera koncer-
nens totala skatt redovisas direkt mot balanserade vinstmedel efter
avdrag for dess aktuella skatteeffekt.

Intékter fran forvaltningsverksamheten

I moderbolaget resultatredovisas forvaltningsuppdrag enligt ARL 2
kap 4 § nar tjansten ar fardigstalld. Intill dess redovisas pagaende
arbeten for annans rakning avseende tjansteuppdrag till det lagsta
av anskaffningsvardet och nettoférséljningsvardet pa balansdagen.

Leasing
I moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for
operationell leasing.

Erséattningar till anstéllda — férmansbestdmda pensionsplaner

I moderbolaget tillampas andra grunder for berakning av férmans-
bestamda planer &n de som anges i IAS 19. Moderbolaget foljer
tryggandelagens bestammelser och Finansinspektionens foreskrifter
eftersom detta &ar en forutsattning for skattemassig avdragsratt. De
vasentligaste skillnaderna jamfort med reglerna i IAS 19 &r hur diskon-
teringsrantan faststalls, att berakning av den formansbestamda for-
pliktelsen sker utifran nuvarande l6neniva utan antagande om fram-
tida lI6nedkningar, och att alla aktuariella vinster och forluster redo-
visas i resultatrakningen da de uppstar.

Skatter

I moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. I koncernredovisningen delas daremot obeskattade reser-
ver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.



NOT 3 REDOVISNINGSMEDEL

Bland intakterna ingar ersattning avseende forvaltning av redovis-
ningsmedel. Kunder med SBCs férvaltning har delar av sin likviditet pa
individuella konton hos Svenska Handelsbanken. | enlighet med for-
valtningsavtalen har SBC ratt att placera likviditetsdverskottet. Place-
ringar sker i bankinlaning, penningmarknadsinstrument eller reverser
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Medlen &r skilda fran bolagets tillgdngar och utgér alltid féreningar-
nas egendom. Huvuddelen av forvaltningen sker diskretionart av tva
banker. Endast en mindre del, som &r att betrakta som kassalikviditet,
forvaltas av bolaget. Foljande vérden fanns vid arsskiftet 2008/2009.

med bankmadssig sakerhet. Placeringsinriktningen har beslutats av sty- Vérde redovisningsmedel mkr 2008-12-31 2007-12-31
relsen | SBC. Medelsférvaltningen &r skild fran évrig redovisning. Var- Diskretionar forvaltning 774 923
det p& redovisningsmedlen uppgick vid arsskiftet till 1 966 (2 225) Handelsbanken
mkr. Redovisningsmedlen &r att betrakta som finansiella tillgangar Diskretiondr forvaltning 962 923
och finansiella skulder. Dessa beddms kvittningsbara enligt I1AS 32, Swedbanvk.
varfor dessa nettoredovisas och ej upptages i balansrakning. Kassalikviditet 230 379
Totalt 1966 2225
NOT 4 SEGMENTSRAPPORTERING
Projekt- .

Foérvaltning utveckling Ovrigt Elim Koncernen
Intékter och rorelseresultat 2008
Externa intakter 245793 142 143 1961 0 389897
Interna intakter 3844 0 6735 -10579 0
Totala intakter 249 637 142143 8696 -10579 389 897
Avskrivningar -958 -1670 1246 0 -3874
Ovriga rérelsekostnader -213224 -459 733 -31130 10579 —693 508
Rérelseresultat 35455 -319 260 -23680 0 -307 485
Roérelsemarginal 14,2 % neg neg 0 neg
Tillgangar och skulder
Materiella tillgangar 6 480 922 341 0 7743
Finansiella tillgangar 0 65135 8731 0 73 866
Varulager mm 0 419740 14 0 419754
Kortfristiga fordringar 54518 125511 2 869 -29193 153 705
Kortfristiga placeringar och likvida medel 34 858 2275 0 -4 840 32293
Summa tillgdngar 95 856 613583 11955 -34033 687 361
Langfristiga skulder 0 295 596 18713 -4 840 309 469
Kortfristiga skulder 53233 285577 2802 -29193 312419
Summa skulder 53233 581173 21515 -34033 621888

Projekt- .

Foérvaltning utveckling Ovrigt Elim Koncernen
Intékter och rorelseresultat 2007
Externa intakter 220499 199 117 2483 0 422 099
Interna intakter 0 0 5900 -5900 0
Totala intakter 220499 199117 8383 -5900 422 099
Avskrivningar -1870 -853 -255 0 -2978
Ovriga rérelsekostnader -182 845 -168 522 -25131 5900 —370598
Rorelseresultat 35784 29742 -17 003 0 48523
Rorelsemarginal 16,2 % 14,9 % neg 0 11,5 %
Tillgangar och skulder
Materiella tillgangar 1664 1378 10 600 0 13642
Finansiella tillgangar 0 5415 3 0 5418
Varulager mm 14 298 746 11670 0 310430
Kortfristiga fordringar 31143 101597 13682 -18133 128 289
Kortfristiga placeringar och likvida medel 268 115 866 94 448 0 210582
Summa tillgangar 33089 523002 130403 -18133 668 361
Langfristiga skulder 0 232226 4136 0 236 362
Kortfristiga skulder 16 270 90 891 32472 -18133 121500
Summa skulder 16 270 323117 36 608 -18133 357 862

Ovrigt avser koncernledning och staber.

25



Noter till de finansiella rapporterna

NOT5 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISORER

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2006 2008 2007 2006

Ohrlings Pricewaterhouse Coopers AB

revisionsuppdrag 1000 0 0 650 0 0

ovriga uppdrag 927 0 0 874 0 0
Deloitte AB

revisionsuppdrag 34 1021 875 34 831 722

Ovriga uppdrag 0 234 932 0 231 796
Baker Tilly Stockholm KB

revisionsuppdrag 10 1 6 0 0 0

Ovriga uppdrag 0 0 22 0 0 22
Summa 1971 1256 1835 1558 1062 1540

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokféringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning. Detta gél-
ler ocksé 6vriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrdde som féranleds av iakttagelser
vid sadan granskning eller genomférande av sadana 6vriga arbetsuppgifter. Allt annat ar 6vriga uppdrag. | 6vriga uppdrag 2008 ingar utrednings-

kostnader till f6ljd av Eolshallshandelserna.

NOT6  ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Antal Varav Antal Varav
anstallda antal man anstallda antal man
2008 2008 2007 2007
Medeltalet anstéllda
Moderbolaget
Sundsvall 18 6
Uppsala 16 13
Vasteras 9 9
Stockholm 100 84
Goteborg 41 37
Malmo 29 23
Stockholm (huvudkontor) 27 30
Totalt i moderbolaget 240 77 202 61
Dotterforetag
Lilieholmsberget AB 2 2 0 0
SBC Mark AB 21 12 16 10
Totalt i dotterforetag 23 14 16 10
Totalt i koncernen 263 91 218 71
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Fordelning av ledande befattningshavare per balansdagen
Kvinnor:
styrelseledamoter 5 5 3 2
andra personer i foretagets ledning inkl VD 5 6 4 6
Man:
styrelseledamoter 8 10 5 6
andra personer i foretagets ledning inkl VD 6 2 3 2
Totalt 24 23 15 16
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forts. not 6
Koncernen Moderbolaget
Sociala Sociala
Loner kostnader, Léner kostnader,
och andra (varav pensions- ochandra (varav pensions-
ersattningar kostnader) ersattningar kostnader)
2008 2008 2007 2007
Loner och ersattningar m m
Moderbolag
Styrelse, VD 3482 3083
Ovriga anstallda 89728 78 864
Totalt moderbolag 93210 40013 81947 40 375
(8 141) (11 108)
Dotterbolag
Styrelse, VD och vwD 4271 2932
Ovriga anstéllda 9922 6325
Totalt dotterforetag 14193 12109 9257 6 345
(5952) (2 900)
Totalt i koncernen 107 403 52122 91204 46720
(14 093) (14 008)
Ersattningar och 6vriga férmaner 2008
Grund|on, Ovriga Pensions-
styrelsearv Rorlig 16n féormaner kostnad Summa
Styrelseordférande Lennart Hedquist 275 275
Ledamot Goran Andersson 130 130
Ledamot Marianne Flink 155 155
Ledamot Curt Kéllstrémer 155 155
Ledamot Mats-Olof Ljungqyist 155 155
Ledamot Susanna Marcus 130 130
Ledamot Tomas Matsson 185 185
VD Helena Skantorp 2297 135 959 3391
Andra ledande befattningshavare 0
(6 personer) 7811 48 328 4963 13150
Summa 11923 48 463 5922 17726
6 andra ledande befattningshavare pa helarsbasis innefattar 9 individer.
Ersattningar och évriga férmaner 2007
Grundlén, Ovriga Pensions-
styrelsearv Rorlig 16n féormaner kostnad Summa
Styrelseordférande Lennart Hedquist 235 235
Vice ordférande Bo Hard af Segerstad 155 155
Ledamot Goéran Andersson 110 110
Ledamot Hakan Blomdahl 130 130
Ledamot Curt Kallstromer 110 110
Ledamot Susanna Marcus 110 110
Ledamot Tomas Matsson 110 110
VD Helena Skantorp 2022 80 101 839 3042
Andra ledande befattningshavare
(7 personer) 6171 115 142 2902 9330
Summa 9153 195 243 3741 13332

Anstallda i bolaget kan, forutsatt att bolaget uppnar sina mal och den anstallde uppnar sina personliga mal, ta del av en rérlig Ionedel efter sarskilt
beslut i styrelsen. Fér 2008 berdknas denna uppgaé till 724 (396) tkr for koncernen och till 589 (396) tkr for moderbolaget.

Moderbolag

VD har ratt till avgangsvederlag om 18 manader samt 18 manaders
pensionspremieinbetalningar vid uppsagning fran bolagets sida. Det-
samma galler om VD sdger upp sig sjalv pa grund av vasentliga agar-
forandringar. Uppsagningstiden uppgar till 6 manader fran saval
arbetsgivaren som den anstalldes sida. Bolaget har utfést sig att
betala en pensionspremie pa 43 % av VDs pensionsmedforande 16n.
Pensionsratten intjanas arligen under anstaliningstiden. Vardet av den
framtida tjanstepensionen bestams av inbetalda premier. Bolaget stér
inget ansvar for det slutliga vardet pa gjorda premieinbetalningar.

Pensioner

Ataganden for alderspension och familjepension for tjansteman i Sve-
rige tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt ett uttalande fran
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Redovisningsradets Akutgrupp, URA 42, ar detta en formansbestamd
plan som omfattar flera arbetsgivare. For rakenskapsar for vilket bola-
get inte haft tillgang till sddan information som goér det majligt att
redovisa denna plan som en férmansbestamd plan, ska en pensions-
plan enligt ITP som tryggas genom en forsakring i Alecta redovisas
som en avgiftsbestamd plan. Arets avgifter for pensionsférsakringar
enligt ITP som &r tecknade i Alecta uppgar till 5 147 tkr (5 543 tkr).
Alectas 6verskott kan fordelas till forsakringstagarna och/eller de for-
sakrade. Vid utgangen av 2008 uppgick Alectas dverskott i form av
den kollektiva konsolideringsnivan till 112 % (152 %). Den kollektiva
konsolideringsnivan utgors av marknadsvardet pa Alectas tillgangar

i procent av forsakringsadtagandena berdknade enligt Alectas forsak-
ringstekniska berakningsantaganden, vilka inte Gverensstammer
med IAS 19.
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forts. not 6

Under verksamhetsaret har VD for SBC Mark AB slutat sin tjanst. |
summa pensionskostnader ingar ett avtalat belopp om 3,2 mkr som
en del av slutuppgorelse med tidigare VD fér SBC Mark AB. Darmed
har bolaget inte langre nagon anstélld som intjanar férmansbestdmd
pension. Tre tidigare anstallda ledande befattningshavare har denna
férman. Bolaget har ett dtagande om pension mellan 60-65 ar. Ytter-
ligare eventuella kostnader for dessa dtaganden beddms som icke
materiella och kostnadsfors I6pande 6ver resultatrakning.

Koncernen
2008 2007

Pensionskostnad for avgiftsbestdmda
pensioner fér koncernen 14093 13132

Summa pensionskostnader 14093 13132

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Upplysning om sjukfranvaro
Total sjukfranvaro, i procent 3,3 5,4 2,9 5.1
Langtidssjukfranvaro 1,9 4,0 1,5 3,7
Sjukfranvaro for kvinnor 3,9 6,0 3,4 5.8
Sjukfranvaro for man 2,0 3,9 1,6 2,9
Sjukfranvaro anstallda
under 29 ar 1,4 5,0 1,4 4,8
Sjukfranvaro anstéllda
30-49 ar 2,7 4,1 2,8 4,4
Sjukfranvaro anstéllda
50 &r och aldre 5,0 7.8 3,5 6,4

Den totala sjukfranvaron anges i procent av de anstalldas samman-
lagda ordinarie arbetstid.

Langtidssjukfranvaro avser franvaro under en sammanhangande tid
av 60 dagar eller mer.

NOT 7 FINANSNETTO

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007

Nedskrivning av andelar
i koncernforetag 0 0 -52000 -592
Resultat fran andelar
i koncernforetag 0 0 -52000 -592
Ranteintakter, koncernféretag 0 0 0 157
Ranteintakter, 6vriga 5058 3342 3245 2584
Ranteintakter 5058 3342 3245 2741
Rantekostnader,
koncernféretag 0 0 -118 -127
Rantekostnader, évriga -1785 -863 —444 -32
Réantekostnader -1785 -863 -562 -159
Utdelning pa finansiella
tillgdngar som kan séljas 285 249 285 248
Nettovinst vid avyttring
av finansiella till gangar
som kan saljas 0 375 0 375
Netto vardeférandringar
vid omvardering av finansiella
tillgangar -558 1958 -558 1958
Nettoférlust vid avyttring
av finansiella tillgangar
som kan saljas -271 0 =271 0
Ovriga finansiella kostnader -96 -53 -92 -50
Ovriga finansiella poster -640 2529 -636 2531
Finansnetto 2633 5008 -49953 4521
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Nettoférandring vid omvardering av finansiella tillgangar avser aktier,
obligation och strukturerade produkter.

Nettoforlust vid avyttring av finansiella tillgdngar avser realisations-
forluster pa aktier.

NOT 8 BOKSLUTSDISPOSITIONER
Moderbolaget
2008 2007
Upplosning av periodiserings-
fonder Tax 03-05 11829 8185
Summa 11829 8185
NOT 9 SKATTER
Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Aktuell skattekostnad
Periodens skattekostnad 0-10162 0-9148
Justering av skatt
hanforlig till tidigare ar 95 288 95 288
Skatt avseende koncernbidrag 0 0 -12000 -801
Summa 95 -9874 —11905 -9661
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatteintakt i
under aret aktiverat skatte-
varde i underskottsavdrag 73085 4496 8698 0
Uppskjuten skatt avseende
temporara skillnader 8905 -862 0 0
Summa 81990 3634 8698 0
Totalt redovisad
skattekostnad 82085 -6240 -3207 -9661

Avstamning av effektiv skatt
Resultat fore skatt
Skatt enligt gallande

-305723 49117 -43462 33679

skattesats, 28 % 85602 -13753 12169 9430
Effekt av lagre skattesats 2009,

26,3 % -4 830 0 -562 0
Effekt av intressebolags-

redovisning 0 -1236 0 0
Effekt av ej avdragsgilla

kostnader -794 -1532 -14829 -382
Effekt av ej skattepliktiga

intakter 2315 6244 19 6
Effekt av ©kning av

uppskjutna skattefordringar 0 449 0 0
Utnyttjande av tidigare ej

aktiverade underskottsavdrag 241 0 0 0
Skatt hanforlig till tidigare ar -274 288 95 288
Schablonrénta pa

periodiseringsfond =175 =747 -99 -143
Summa 82085 -6240 -3207 -9661
Effektiv skattesats 27% 13% 7% 29%
Uppskjutna skattefordringar

Underskottsavdrag 73232 4496 8697 0
Owrigt 468 0 0 0
Summa 73700 4496 8697 0

Uppbokning av skattefordran tar sin utgangspunkt i bolagets bedém-
ning av att det foreligger goda mojligheter att generera framtida vins-
ter i verksamheten i en narliggande framtid.

Uppskjutna skatteskulder

Obeskattade reserver 0 15239 0 0
Ovrigt 2 457 0 0 0
Summa 2457 15239 0 0



NOT 10 RESULTAT PER AKTIE

Fore Efter
utspadning utspadning
2008 2007 2008 2007
Resultat per aktie (kronor) —43,01 8,25 -43,01 8,25

Berdkning av resultat per aktie for 2008 har baserats pa arets resultat
hanforligt till moderbolagets stamaktiedgare, vilket uppgar till

—223 638 (42 877) tkr. Antal aktier uppgar till 5200 000 fére utspad-
ning for bade 2008 och 2007.

For 2008 utgor vagt genomsnitt 5 297 533 aktier efter utspadning.
Per balansdagen é&r antalet aktier 5 367 200 efter full utspadning.

De utstallda konvertiblerna innebéar ingen utspadning av resultatet
per aktie, eftersom en konvertering till aktier skulle medféra ett
forbattrat redovisat resultat per aktie vid forlust.

NOT 11 IMMATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Balanserade utvecklingskostnader

Noter till de finansiella rapporterna

Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 0 742 0 686
Aktiverade kostnader 0 0 0 0
Under aret kostnadsforda balanserade utvecklingskostnader 0 —742 0 -686
Utgaende balans 0 0 0 0
Goodwill
Koncernen
2008-12-31 2007-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 464 0
Arets forvary 0 464
Utgaende balans 464 464
Ingdende nedskrivningar -464 0
Arets nedskrivning 0 464
Utgaende balans -464 -464
Utgaende restvarde 0 0

Goodwill har uppstatt i samband med forvarv av bolaget Byggratt BRAB AB.

negativt eget kapital.
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Nedskrivning har skett da det férvarvade bolaget uppvisade ett
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NOT 12 MATERIELLA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Inventarier och installationer

Koncernen Moderbolaget

2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 26 676 28 860 21483 23340
Omklassificering -2777 0 32 0
Inkép 3470 3973 3674 4299
Forsaljningar/utrangeringar -259 -6 157 -16 -6 156
Utgaende balans 27110 26 676 25173 21483
Ingdende avskrivningar -18529 -22 140 -16 116 -20370
Omklassificering 3004 0 -32 0
Forsaljningar/utrangeringar 32 6124 0 6124
Arets avskrivningar -3874 -2513 -2204 -1870
Utgaende balans -19 367 -18 529 -18 352 -16 116
Utgaende restvarde 7743 8147 6821 5367
Inventarier som innehas under finansiella
leasingavtal ingar med féljande belopp
Anskaffningsvarde 0 2402
Ackumulerade avskrivningar 0 -560

0 1842
Pagaende nyanlaggning
Koncernen Moderbolaget

2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 5495 4800 5495 4800
Omklassificering -5495 0 -5 495 0
Inkop 0 695 0 695
Utgaende balans 0 5495 0 5495

Pagdende nyanlaggning avsag 2007 fastighetsinvesteringar i Spanien, vilka berdknades bli fardigstallda under 2008. De totala kostnaderna berak-
nades uppga till 737 230 Euro (6 930 tkr). | syfte att avyttra anlaggningen har den under aret omklassificerats till varulager.

Under rakenskapsaret har inga lanekostnader aktiverats i anldggningstillgangarnas anskaffningsvarde.

NOT 13 MODERBOLAGETS ANDELAR | KONCERNFORETAG

Moderbolaget

2008-12-31 2007-12-31

Redovisat vérde vid arets ingang 84 320 84912
Villkorat aktiedgartillskott 22 000 0
Nedskrivning av andelar -52 000 -592
Redovisat varde vid arets utgang 54 320 84 320
Antal Kapital- Bokfort
Dotterféretag, organisationsnummer, sate andelar andel % varde
SBC Mark AB, org nr 556313-4153, Stockholm 600 000 100 % 38000
Mesanen AB, org nr 556116-4962, Trelleborg 1000 100 % 120
Liljieholmsberget AB, org nr 556446-4823, Stockholm 71000 100 % 16 200
Summa 54320
NOT 14 ANDELAR | INTRESSEFORETAG
Koncernen
2008-12-31 2007-12-31
Redovisat vérde vid drets ingang 0 2175
Andel i intresseforetags resultat 0 -4414
Omrubricerat till andelar i koncernféretag 0 2239
Redovisat varde vid arets utgang 0 0
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NOT 15 OVRIGA ANDELAR
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Viamare Promoinvest S.L. (750 aktier,
dgarandel 24,96 %, ej konsoliderat) 0 872 0 0
Ovriga andelar 50 50 3 3
Summa 50 922 3 3
Aktierna i Viamare Promoinvest S.L har under aret nedskrivits till fullo.
NOT 16 FINANSIELLA PLACERINGAR
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Omsattningstillgangar
Aktier och andelar 0 5721 0 5721
Rantebarande vardepapper 4853 4864 43853 4864
Ovriga vardepapper 7747 7993 14 399 7993
Summa 12 600 18578 19 252 18578

Koncernen har valt att klassificera de finansiella omsattningstillgangarna som finansiella tillgangar, varderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen. Detta innebar att vardeférandringen |6pande redovisas i resultatrakningen.

Verkligt vérde for dessa tillgangar bestams med hjalp av noterade marknadspriser, vilka handlas pa en aktiv marknad.

NOT 17 ANDRA LANGFRISTIGA
VARDEPAPPERSINNEHAV

Moderbolaget

NOT 19 KUNDFORDRINGAR

Kundfordringar redovisas efter avdrag for osakra fordringar, vilka varit
foremal for individuell prévning. Under aret uppgick kundférlusterna

2008-12-31 2007-12-31 till 779 (169) tkr i koncernen och 441 (169) tkr i moderbolaget.
Redovisat vérde vid arets ingang 0 10150 Koncernen Moderbolaget
Inkdp 0 0 Reserv for osakra kund-
Fortidsinlésen 0 -10150 fordringar vid arets ingang -571 -512
Redovisat varde Avsatt under aret -695 -441
vid drets utgang 0 0 Reserv vid arets utgang -1266 -953
Andra langfristiga vardepappersinnehav bestod 2007 av en obligation .
med med en 6ptid till & 2012. Denna fortidsinlostes samma dr. Aldersanalys Koncernen Moderbolaget
Ej forfallet 9237 9523
1-30 dagar 2160 1961
NOT 18 PAGAENDE BYGGPROJEKT 31-50 dagar 379 374
Koncernen 51-70 dagar 118 117
2008-12-31 2007-12-31 71-100 dagar 351 307
Nedlagda kostnader i byggprojekt 56 906 25286 Mer &n 100 dagar 3114 1575
Summa 56 906 25286 Summa 15359 13857
NOT20 FORUTBETALADE KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Upplupna intakter fran successiv
vinstavrakning av projektuppdrag 6250 32969 0 0
Upplupen ersattning avseende forvaltning av redovisningsmedel 4980 6 895 4980 6895
Upplupna ranteintakter 127 35 9 7
Ovriga upplupna intékter 1393 1773 1219 1416
Ovriga férutbetalda kostnader 6 490 4899 6117 4169
Summa 19 240 46 571 12325 12 487
NOT 21 FASTIGHETER, MARK
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Altea, Spanien. 0 19506 0 11670
Fiskeback, Goteborg 135 883 133944 0 0
Innerstaden, Malmo 28429 0 0 0
Johanneberg, Goéteborg 130 142 131 066 0 0
Summa 294 454 284516 0 11670

Innehavet i Altea har under aret nedskrivits till fullo. Nedskrivningen redovisas som 6vrig extern kostnad i koncernens resultatrakning med 25 mkr.

Se aven not 12.
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NOT22 ANDELAR I BOSTADSRATTSFORENINGAR

Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Brf Eolshall 67778 0 0 0
Brf Ljuspunkten 555 555 0 0
Ovrigt 61 73 14 14
Summa 68 394 628 14 14
NOT23 OVRIGA FORDRINGAR
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Reversfordringar 105 431 37 000 0 0
Skatter, moms 8 166 2799 1849 2097
Ovrigt 1495 1241 438 286
Summa 115092 41040 2287 2383
NOT 24 OBESKATTADE RESERVER
Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31
Periodiseringsfond tax 03 0 2784
Periodiseringsfond tax 04 0 4363
Periodiseringsfond tax 05 0 4682
Summa 0 11829
NOT25 RANTEBARANDE SKULDER
Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Langfristiga skulder
Banklan 292 840 220000 0 0
Konvertibelt férlagslan 13873 0 20231 0
Finansiella leasingskulder 0 824 0 0
Summa 306713 220824 20 231 0

Banklan bestar av fem lan pa 37 000 tkr, 63 000 tkr, 120 000 tkr, 48 000 tkr och 24 840 tkr. Rantesatserna for dessa 1an uppgar till Stibor T/N+2 %.
Lanen forfaller till betalning 2009-12-31. For verkligt varde, se not 29.

Under maj manad erbjods koncernens medarbetare att teckna sig for totalt 208 000 konvertibla skuldférbindelser till en konverteringskurs pa 125
%. Priset pa en konvertibel prissattes till 121 kr. Varje konvertibel kan konverteras till en aktie. Totalt tecknades saledes 167 200 konvertibler av pro-
grammets 208 000, vilket maximalt kan innebéra utspadning av antal aktier med 3,2 procent. Av medarbetarna tecknades 127 200 konvertibler
och 40 000 konvertibler tecknades av ett dotterforetag for kommande rekryteringar. Premien for konvertiblerna har faststallts enligt marknadsmas-
siga villkor. Koncernens rantesats ar 12 manaders Stibor minus 1,63 %.Lanet forfaller till betalning i maj 2012. For verkligt varde, se not 29.

Leasingavtalen ar klassificedare och redovisade fr o m 2008 som operationella.

NOT26 OVRIGA AVSATTNINGAR
Langfristiga avsattningar avser garantikostnader for byggprojekt i Byggratt BRAB AB.

Kortfristiga avsattningar avser byggprojektet Eolshall som beréknas vara fardigstallt &rsskiftet 2009/2010. Arets resultat paverkas av ovantade
och exceptionella kostnadsokningar och darmed forlust i ett pagaende projekt, Eolshéll i Malarhojden i Stockholm. Avsatta reserver for projektet
beddms som tillrackliga. Totalt under aret har projektet belastat resultatet med 271 mkr. Av dessa 271 mkr uppgar kvarvarande avsattning till
147 Mkr for tackande av kvarvarande kostnader.

NOT27 FORSKOTT FRAN KUND
Koncernen
2008-12-31 2007-12-31
Fakturerat till kund 53813 55 006
Nedlagda kostnader i byggprojekt -42 546 -11657
Summa 11267 43 349

Forskott fran kund avser projektutvecklingsuppdrag, vilka forskottsfakturerats till kund.
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NOT28 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Noter till de finansiella rapporterna

Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Upplupen léneskatt pensioner 3354 3093 2044 2638
Upplupna semesterléner 7 693 5158 6706 4500
Upplupna pensionskostnader 0 320 0 320
Upplupna sociala avgifter 3161 2206 2700 1993
Upplupna léner 3587 1383 1088 1383
Upplupna kostnader redovisningsmedel 500 225 500 225
Ovriga upplupna kostnader 11596 9744 3232 1082
Forutbetalda intakter 871 481 434 0
Summa 30762 22610 16 704 12141
NOT29 VARDERING AV FINANSIELLA TILLGANGAR OCH SKULDER
Finansiella
Finansiella skulder
tillgangar varderade Summa

varderade till Kund-  till upplupet Ovriga redovisat Verkligt

verkligt varde fordringar anskaffn varde skulder varde varde
Koncernen 2008
Kundfordringar 15359 15359 5359
Kortfristiga placeringar 12 600 12 600 12 600
Likvida medel 19693 19693 19693
Summa 32293 15359 0 0 47 652 47 652
Banklan 292 840 292 840 292 840
Konvertibelt forlagslan 13873 13873 13873
Leverantorsskulder 29 806 29 806 29 806
Summa 0 0 306713 29 806 336519 336519
Koncernen 2007
Kundfordringar 35537 35537 35537
Kortfristiga placeringar 18578 18578 18578
Likvida medel 192 004 192 004 192 004
Summa 210582 35537 0 0 246 119 246 119
Banklan 220000 220000 220000
Leverantdrsskulder 40522 40522 40522
Summa 0 0 220000 40522 260522 260522
Moderbolaget 2008
Kundfordringar 13857 13857 13857
Kortfristiga placeringar 19252 19252 19252
Likvida medel 10766 10766 10 766
Summa 30018 13857 0 0 43875 43875
Konvertibelt forlagsléan 20231 20231 20231
Leverantorsskulder 20314 20314 20314
Summa 0 0 20 231 20314 40 545 40 545
Moderbolaget 2007
Langfristiga vardepapper
Kundfordringar 13335 13335 13335
Kortfristiga placeringar 18578 18578 18578
Likvida medel 76 138 76 138 76 138
Summa 94716 13335 0 0 108 051 108 051
Leverantorsskulder 11232 11232 11232
Summa 0 0 0 11232 11232 11232
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NOT 30 STALLDA SAKERHETER

Koncernen
2008-12-31 2007-12-31
Aktier i dotterbolag 224348 223615
Fastighetsinteckningar 90 840 37 000
Summa 315188 260615

Stéllda sakerheter per 2007-12-31 har korrigerats med 223 615 tkr da dessa ej har omfattat pantsatta aktier i dotterbolag tidigare perioder.

NOT31 EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncernen Moderbolaget
2008-12-31 2007-12-31 2008-12-31 2007-12-31
Borgensforbindelser till forman for dotterbolag 21171 21171 127171 108 171
Borgensforbindelser, dvriga 133715 217 495 87 395 171175
Ovriga dtaganden 14277 14105 14 068 13917
Summa 169 163 252771 228 634 293 263

Borgensforbindelser évriga avser borgen sasom for egen skuld for kredittagaren i enlighet med kreditavtal mellan Bostadsrattsférening och bank.

NOT 32 LEASINGAVGIFTER AVSEENDE OPERATIONELL LEASING

Operationell leasing omfattar avtal avseende kopiatorer och telefonvaxel f6r koncernen. For moderbolaget har operationella leasingavtal ingatts
avseende bilar, kopiatorer och telefonvaxel.

Arets kostnad fér operationella leasingavtal uppgar till 2 077 (1 847) tkr for koncernen och 1 682 (1 808) tkr fér moderbolaget. Framtida leasing-
avgifter avseende avtal, som redovisas som operationell leasing med en aterstaende 6ptid dverstigande 1 ar, uppgar till:

Koncernen Moderbolaget
2008 2007 2008 2007
Inom ett ar 1459 1305 970 1860
Mellan ett &r och fem ar 1558 320 845 1072
Langre an fem ar 0 0 0 0
Summa 3017 1625 1815 2932

NOT 33 JUSTERINGAR FOR POSTER SOM INTE INGAR | KASSAFLODET

Koncernen Moderbolaget

2008 2007 2008 2007
Av- och nedskrivningar 3874 2978 2204 1870
Nedskrivningar av reversfordran 45 000 0 0 0
Nedskrivningar i projektutvecklingsverksamheten 25000 0 17 164 0
Resultat vid forséljning av anldggningstillgangar 0 33 0 32
Kostnadsforda balanserade utvecklingskostnader 0 742 0 686
Ovriga ej kassaflddespaverkande -872 -2239 0 0
Summa 73002 1514 19 368 2588
NOT 34 FINANSIELLA RISKER OCH POLICIES far genomslag i rantenettot beror pa de finansiella tillgdngarna och

de finansiella skuldernas rantebindningstid. De finansiella skulderna
avser inteckningslan och eventuell checkkredit i pagaende projekt.
SBC anvander sig inte av rantederivat for att férandra rantebindnings-
tiden.

SBC ar genom sin verksamhet exponerad for olika slag av finansiella
risker. Med finansiella risker avses fluktuationer i foretagets resultat
och kassaflode till f6ljd av férandringar i valutakurser, rantenivaer,
refinansierings- och kreditrisker. Koncernens policy for hantering av
finansiella risker har utformats av styrelsen och bildar ett ramverk av
riktlinjer och regler i form av riskmandat och limiter for finansverk-
samheten. Koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras
centralt av moderbolagets ekonomiavdelning. Den 6vergripande mal-
sattningen for denna funktion ar att tillhandahalla en kostnadseffek-
tiv finansiering samt att minimera negativa effekter

pa koncernens resultat som harror fran marknadsrisker.

Kreditrisk

Koncernens finansiella transaktioner ger upphov till kreditrisker gen-
temot finansiella motparter. Med kreditrisk eller motpartsrisk avses
risken for forlust om motparten inte fullgor sina forpliktelser. SBCs
kreditrisk bestar framst av kund- och reversfordringar, vilka ar forde-
lade pa ett stort antal motparter, samt finansiella placeringar. Per den
31 december 2008 fanns inga vésentliga koncentrationer av kreditrisk

SBC ar genom sin verksamhet exponerad for kredit-, rante- samt likvi- avseende kundfordringar. Den maximala kreditrisken motsvaras av de
ditetsrisk. D& koncernens verksamhet i stort sett uteslutande ar for- finansiella tillgangarnas bokfoérda varde. Reversfordringar har per den
lagd till Sverige och nastan samtliga transaktioner sker i svenska kro- 31 december nedskrivits med 45 Mkr.

nor ar koncernens exponering for valutarisker mycket begransad.
Finansierings- och likviditetsrisk

Rénterisk Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden blir hogre och finan-
Med ranterisk avses risken att férandringar i marknadsrantan paver- sieringsmojligheterna begransade nar lan ska omsattas samt att betal-
kar koncernens rantenetto negativt. Hur snabbt en réanteférandring ningsforpliktelser inte kan uppfyllas som en f6ljd av otillracklig likvidi-
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tet eller svarigheter att erhdlla finansiering. Koncernens likvida medel
placeras kortsiktigt och malsattningen &r att dverskottslikviditet ska
anvandas for amortering av lan. Enligt géllande placeringspolicy ska
refinansieringsrisken hanteras genom att teckna langfristiga bindande
kreditloften. Koncernens likvida stallning framgar aven av forvalt-
ningsberattelsen.

NOT35 TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Ink6p och forséljning mellan koncernféretag

SBCs forsaljning till dotterforetagen uppgick till 6 871 (5 900) tkr och
omfattade administrativa tjanster samt hyresdebiteringar. Inkop fran
dotterforetag uppgick till 3 709 (0) tkr, framst administrativa tjanster.
Vid ink6p och forsaljning mellan koncernforetag tillampas samma
principer for prissattning som vid transaktioner med externa parter.
Moderbolagets innehav av aktier och andelar i dotterforetag framgar
avnot 13.

Narstaendetransaktioner med SBC ek

SBC har salt tjanster till SBC ek for pa 1 560 (1 420) tkr. Detta avser
administrativa tjanster samt hyresdebiteringar. Nagra inkop har ej
skett. Samma debiteringprinciper som ovan tillampas.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning
Betraffande I6ner och ersattningar till styrelsen och ledande befatt-
ningshavare, se not 6. Koncernen har inga fordringar pa nyckelperso-
ner. Skulder till nyckelpersoner utgérs av sedvanliga personalrelate-
rade skulder.

NOT36 HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Inga vasentligare handelser har intréffat utdver de beskrivna i forvalt-
ningsberattelsen.

Noter till de finansiella rapporterna

NOT 37 EGET KAPITAL

Koncernens mal avseende eget kapital ar:
att sakerstalla koncernens férmaga att fortsatta som en “going
concern” med fortsatt fokus pa karnverksamheten inom affars-
omradena Forvaltning och Projektutveckling

att avkastningen péa eget kapital efter skatt ska genomsnittligt
overstiga 20 % under den kommande femarsperioden.

Soliditeten ska dverstiga 35 %. Malet var ej uppfyllt per 2008-12-
31.

Styrelsen har antagit en utdelningspolicy som innebaér att aktieut-
delningen lagst ska motsvara 30 % av koncernens vinst efter
skatt. Malet ar ej uppfyllt for rakenskapsaret 2008.

Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att arsredovis-
ningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2.2 och
ger en rattvisande bild av féretagets stallning och resultat. Styrelsen
och verkstallande direktéren intygar dessutom att koncernredovis-
ningen har upprattats enligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS), sdsom de antagits av EG, och ger en rattvisande bild av
koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for koncer-
nen respektive moderbolaget ger en rattvisande oversikt ver koncer-
nens och moderbolagets verksamhet, stéllning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som moderbolaget
och de foretag, som ingar i koncernen, star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar nedan,
godkants for utfardande av styrelsen den 3 mars 2009. Koncernens
resultat- och balansrakning och moderbolagets resultat- och balans-
rakning blir féremal for faststéllelse pa arsstdmman den 23 mars 2009.

Stockholm den 3 mars 2009

Lennart Hedquist
Ordférande

Curt Kéllstromer
Styrelseledamot

Tomas Matsson
Styrelseledamot

Goran Andersson
Styrelseledamot

Mats-Olof Ljungqvist
Styrelseledamot

Anna Ter-Borch
Styrelseledamot

Marianne Flink
Styrelseledamot

Susanna Marcus
Styrelseledamot

Helena Skantorp
Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har avgivits den 4 mars 2009

PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor



Revisionsberattelse

Revisionsberattelse

Till arsstdmman i
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum  AB (publ)
Org nr 556576 -7299

Vi har granskat arsredovisningen, koncernredovisningen
och bokféringen samt styrelsens och verkstallande direk-
torens forvaltning i SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
(publ) for ar 2008. Det &r styrelsen och verkstallande
direktéren som har ansvaret for rakenskapshandlingarna
och forvaltningen och for att arsredovisningslagen tillam-
pas vid upprattandet av drsredovisningen samt for att
internationella redovisningsstandarder IFRS sddana de
antagits av EU och drsredovisningslagen tillampas vid
upprattandet av koncernredovisningen. Vart ansvar ar att
uttala oss om arsredovisningen, koncernredovisningen
och forvaltningen pa grundval av var revision.

Revisionen har utforts i enlighet med god revisionssed i
Sverige. Det innebér att vi planerat och genomfort revisio-
nen for att med hog men inte absolut sdkerhet forsakra
oss om att arsredovisningen och koncernredovisningen
inte innehaller vasentliga felaktigheter. En revision inne-
fattar att granska ett urval av underlagen fér belopp och
annan information i rakenskapshandlingarna. | en revision
ingar ocksa att préva redovisningsprincipema och styrel-
sens och verkstéllande direktorens tillampning av dem
samt att bedéma de betydelsefulla uppskattningar som
styrelsen och verkstallande direktoren gjort ndr de upp-
rattat drsredovisningen och koncernredovisningen samt
att utvdrdera den samlade informationen i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Som underlag for vart uttalande
om ansvarsfrihet har vi granskat vasentliga beslut, atgar-
der och forhallanden i bolaget for att kunna bedoma
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om nagon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren
ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har dven granskat
om nagon styrelseledamot eller verkstallande direktéren
pa annat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen. Vi anser att
var revision ger oss rimlig grund for vara uttalanden nedan.

Arsredovisningen och har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en rattvisande bild av bolagets
resultat och stéllning i enlighet med god r edovisningssed i
Sverige. Koncernredovisningen har u pprattats i enlighet
med internationella redovisningsstandarder IFRS sadana de

antagits av EU och a rsredovisningslagen och ger en r dttvisande

bild av koncernens resultat och stéllning. Forvaltnings-
beréttelsen ar forenlig med arsredovisningens och koncern-
redovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker att arsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen for moderbolaget och for koncer-
nen, behandlar férlusten i moderbolaget enligt forslaget

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstéllande direktéren ansvarsfrihet for rakenskaps-
aret.

Stockholm den 4 mars 2009

PricewaterhouseCoopers AB

Lars Wennberg
Auktoriserad revisor



Bolagsstyrning

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 avkast-
ning och att ge samtliga intressenter fullgod och korrekt
information om bolaget och dess utveckling.

Till grund for styrningen av SBC Sveriges Bostadsratts-
Centrum AB (publ), nedan kallat SBC eller Bolaget, ligger
aktiebolagslagen, Svensk kod for bolagsstyrning, bolags-
ordningen samt andra tillampliga lagar och regler.

SBC ar ett svenskt publikt aktiebolag med sate i Stockholm,
Sverige, och ar ett ledande kunskaps- och tjansteforetag
for bostadsratt. Bolaget erbjuder kvalificerade tjanster till
bostadsrattsforeningar samt projektutvecklar nya bosta-
der i attraktiva lagen. SBC &r sedan den 2 november 2007
noterat pa NGM Equity. Bolaget har tidigare varit noterat
pa Aktietorget. Sista dagen for handel pa Aktietorget var
den 1 november 2007.

SBC tillampar Svensk kod for bolagsstyrning (Koden)
sedan Bolaget noterades den 27 februari 2006. Koden
bygger pa principen "flj eller forklara” vilket innebar att
foretag som tillampar Koden kan avvika fran enskilda reg-
ler men da ange en forklaring till avvikelsen. Under 2008
har SBC inte avvikit fran Koden med undantag av att en
etikpolicy tas fram under 2009.

BOLAGSSTYRNING
Aktiedgare

N%

Valberedning

| .
- |
- - .
Ersattnings- | Revisions-
utskott Styrelse utskott
Verkstallande
direktor
Affarsomrade Koncern- Affarsomrade
Forvaltning ledning Projektutveckling

Ledningsgrupp Ledningsgrupp
Forvaltning Projektutveckling

Organisationsschema 6ver SBC.

—— Bolagsstamma — " Extern revisor |
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Bolagsstyrning

Styrning, ledning och kontroll av SBC fordelas i enlighet
med aktiebolagslagen mellan aktiedgarna pa bolagsstam-
man, styrelsen och den verkstéllande direktéren. Denna
bolagsstyrningsrapport ér inte granskad av bolagets
revisor.

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas rétt att besluta i SBCs angeldgenheter
utovas vid bolagsstdmman, som ar aktiebolagets hdgst
beslutande organ.

Arsstamma 2008

Arsstamma i SBC 2008 holls fredagen den 25 april 2008
i Stockholm. Protokoll fran denna finns pad www.sbc.se.
I huvudsak fattades féljande beslut:

X Utdelning for 2007 faststélldes i enlighet med
styrelsens forslag till 4,50 kronor per aktie.

X lenlighet med revisorernas tillstyrkan beviljade
stdamman styrelseledaméterna och den verkstéllande
direktéren ansvarsfrihet.

X Till styrelseledamdter omvaldes Lennart Hedquist,
Goran Andersson, Curt Kallstromer, Susanna Marcus
och Tomas Matsson samt nyvaldes Marianne Flink och
Mats-Olof Ljungkvist.

X Till styrelsens ordférande omvaldes Lennart Hedquist.

M Styrelsearvodet fram till ndsta arsstamma faststalldes
i enlighet med valberedningens forslag, se sid 40.

X Till Bolagets revisor valdes revisionsbolaget Pricewater-
houseCoopers for tiden intill slutet av arsstamman
2012. Huvudansvarig revisor ar Lars Wennberg.

X Det fattades beslut om att valberedning infor ars-
stdamman 2009 utses enligt nedan beskrivet for-
farande, se sid 37.

X Riktlinjer for bestdmmande av ersattning till ledande
befattningshavare faststalldes, se sid 5.

Arsstémma 2009

Nasta arsstamma for aktiedgarna i SBC halls mandagen
den 23 mars 2009, kl 16:00, i Sparvagnshallarna, Birger
Jarlsgatan 57 A, Stockholm. Som tidigare kommunicerats
ar detta en tidigareldaggning av arsstdmman. For ytterligare
information om arsstamman 2009, se sid 45.



Bolagsstyrning

i tillsattnings- och arvodesfragor med syfte att skapa bra
underlag for stammans behandling av dessa arenden. Val-
beredningen skall infér drsstamman foresla riktlinjer for
tillsattande av valberedning, ordférande pa stamman,
styrelseordférande och 6évriga styrelseledaméter, i fore-
kommande fall revisor och revisorsarvode samt styrelse-
arvode uppdelat mellan ordférande, 6vriga ledaméter
och eventuell ersattning for utskottsarbete.

Vid arsstamman 2008 i SBC beslutades att de storsta
aktiedgarna SBC ek for och SBC Stiftelseforvaltning AB
infor arsstamman 2009 tillsammans skall utse en repre-
sentant till valberedningen. Darutéver beslutade arsstam-
man 2008 att Bolagets styrelseordférande skall erhalla
mandat att kontakta de tva vid sidan av SBC ek fér och
SBC Stiftelseforvaltning AB storsta dgarna i Bolaget och
be dem att utse en representant vardera, att jamte styrel-
sens ordférande utgora valberedning for tiden intill dess
att ny valberedning har utsetts enligt mandat fran nasta
arsstamma. Om nagon aktiedgare avstar fran sin ratt att
utse representant skall aktiedgare som darefter ar den till
rostetalet storsta dgaren erbjudas att utse en represen-
tant. Avgorandet vilka som ar de vid sidan av SBC ek for
och SBC Stiftelseforvaltning AB storsta aktiedgarna base-
ras pa de kanda rostetalen den 29 augusti 2008.

SBC ek for och SBC Stiftelseférvaltning AB har infér Bola-
gets arsstamma 2009 tillsammans utsett Géran Olsson
som representant till valberedningen. Efter att Bolagets
styrelseordférande 14tit kontakta de tva vid sidan av SBC
ek for och SBC Stiftelseforvaltning AB storsta dgarna i
Bolaget har Aktie Ansvar avstatt fran sin ratt att utse en
ledamot och UIf Stromsten fran Catella utsetts till ledamot
i valberedningen. Den darefter storsta aktiedgaren, Lans-
férsakringar, har utsett Eva Gottfridsdotter Nilsson som
ledamot i valberedningen.

SBCs valberedning infér arsstdmman 2009 bestar saledes
av:

Lennart Hedquist, Bolagets styrelseordférande

Goran Olsson, SBC ek for och SBC Stiftelseférvaltning AB
UIf Stromsten, Catella

Eva Gottfridsdotter Nilsson, Lansforsakringar

Ordférande i valberedningen ar Goran Olsson. En redo-
gorelse for hur valberedningen har bedrivit sitt arbete
infér arsstamman 2009 finns pa www.sbc.se.

STYRELSE

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets organi-
sation och forvaltningen av Bolagets angeldgenheter samt
skall fortlépande bedéma Bolagets och koncernens ekono-
miska situation. Styrelsen behandlar fragor av vasentlig
betydelse sasom affarsplan med I6nsamhetsmal, budget,
deldrsrapporter och arsredovisning, forvarv eller férséljning
av foretag, vasentliga forvarv eller forsaljning av fastighet,
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faststallande av vasentlig policy, struktur fér intern kontroll
samt vasentliga organisatoriska férandringar.

Styrelsens arbetsordning och skriftliga instruktioner
om finansiell rapportering och arbetsférdelning
mellan styrelse och verkstallande direktor

SBCs styrelse faststaller arligen en arbetsordning samt
skriftliga instruktioner om finansiell rapportering och
arbetsfordelning mellan styrelse och verkstallande direktor.

Arbetsordningen reglerar styrelsens aligganden, ansvars-
fordelningen inom styrelsen, tid och plats for styrelse-
sammantraden, kallelse till och handlingar infor styrelse-
sammantraden samt upprattande av styrelseprotokoll.

De skriftliga instruktionerna om finansiell rapportering
reglerar det rapporteringssystem som finns for att styrel-
sen fortlépande skall kunna bedéma Bolagets och koncer-
nens ekonomiska situation samt arbetsfordelningen mel-
lan styrelse och verkstallande direktor.

Styrelseordféranden

SBCs styrelseordférande har under 2008, férutom att han
har lett styrelsearbetet, sett till att styrelsens arbete ar val
organiserat, har bedrivits effektivt och att styrelsen har
fullgjort sina aligganden. Styrelseordféranden har fort-
I6pande foljt koncernens verksamhet och utveckling
genom kontakter med verkstallande direktéren. Vidare
har styrelseordférande ansvarat for att de nya styrelse-
ledaméoterna har genomgatt erforderlig utbildning samt
att styrelsens arbete har utvarderats och att Bolagets val-
beredning har informerats om resultatet av utvarderingen.

Styrelsens ledamoter

SBCs styrelse bestar av sju bolagsstdmmovalda ledaméter
och en arbetstagarledamot med en suppleant. Verkstal-
lande direktdren ingdr inte i styrelsen. Férutom arbets-
tagarrepresentanterna ar ingen styrelseledamot anstalld
av SBC.

Arsstamman 2008 utsdg Lennart Hedquist till styrelseord-
forande och vid det efterféljande konstituerande styrelse-
sammantradet utsags Tomas Matsson till vice styrelseord-
férande. Ovriga styrelseledaméter under 2008 har varit
Goran Andersson, Marianne Flink, Curt Kallstromer,
Mats-Olof Ljunkkvist och Susanna Marcus. Arbetstagar-
representanter ar Anna Ter-Borch som ordinarie ledamot
och Kerstin Hamnholm som suppleant. Styrelsens leda-
moter presenteras narmare pa sid 43.

Samtliga ledaméter i styrelsen &r oberoende i forhallande
till Bolaget och bolagsledningen. Lennart Hedquist och
Goran Andersson ar inte oberoende i férhallande till Bola-
gets storre agare med anledning av att de ar styrelseleda-
moter i SBC ek for.



Styrelsens arbete under 2008

Styrelsen har under 2008 haft 15 sammantraden, varav
tva per capsulam och fyra telefonsammantraden. Antalet
sammantraden beror till stor del pa problemen kring
bostadsprojektet Eolshall, den radande lagkonjunkturen
samt Bolagets finansiella stallning.

Viktiga arenden som har behandlats av styrelsen under
2008 ar, forutom godkannande av arsredovisning och del-
arsrapporter, faststallande av affarsplan med dartill héran-
de budget samt fastighetsfoérvarv och kontinuerlig 6versyn
av eventuella foretagsforvary, féljande fragor:

b Kostnadséverdragen i bostadsprojektet Eolshall och
dartill kopplade ansvarsfragor,

b Oversyn av SBC Marks projektstyrning,

D Finansieringsfragor med anledning av Bolagets finan-
siella stallning,

D Det pagdende forandringsarbetet inom affarsomradet
Forvaltning, vilket pabdrjades under 2008 men ocksa
framgent genomfors for att na okad tillvéxt och for-
battrad I6nsamhet,

D Varderingsfragor kring SBCs projektportfélj,

D Forslag till konvertibelprogram, vilket faststalldes av
arsstamman 2008,

D Borsnotering med anledning av att NGM 1 oktober till
28 november 2008 blev av med sitt tillstand att bedriva
borsverksamhet.

SBCs bolagsjurist Sara Isaksson ar styrelsens sekreterare.
UTSKOTT | STYRELSEN

Under 2008 har styrelsen valt att inratta ett revisions-
utskott. Styrelsen har sedan tidigare utsett ett ersattnings-

Styrelsens ersattning samt narvaro vid sammantraden

Bolagsstyrning

utskott. Utskottens moten protokollférs och styrelsen del-
ges protokollen.

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgift ar att infor styrelsesamman-
traden bereda fragor avseende Bolagets redovisning och
interna kontroll, riskhantering, finansiell information,
revisorsval och arvode samt extern revision.

Vid styrelsesammantradet den 21 augusti 2008 utsags
Curt Kallstromer till utskottets ordférande samt Marianne
Flink och Mats-Olof Ljungkvist till utskottets ledamoter.
Under 2008 har revisionsutskottet haft tva sammantraden
dar bland annat utskottets instruktioner, omfattning av
revision under 2008, Bolagets redovisningsprinciper samt
varderingsfragor har behandlats. Samtliga ledaméter samt
arbetstagarledamot, revisor, VD och CFO har deltagit vid
sammantradena.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottets uppgift ar att for styrelsen foresla
ersattning till verkstallande direktér samt ta stallning till
ovrig foretagslednings ersattning, vilken foreslas av den
verkstéllande direktoren. Ersattningsutskottet ar bered-
ande organ for évriga eventuella incitamentsprogram
inom Bolaget och dess dotterbolag.

Vid det konstituerande styrelsesammantradet den 25 april
2008 utsags styrelsens ordférande Lennart Hedquist och
styrelsens vice ordférande Tomas Matsson att inga i ersatt-
ningsutskottet. Under 2008 har ersattningsutskottet haft
tva sammantraden dar bland annat rekrytering av ny CFO,
konvertibelprogram, rorlig 16n till ledning fér 2007 samt
ersattning till VD under 2008 har behandlats. Samtliga
ledamoter samt arbetstagarledamoten har deltagit vid
sammantradena.

Narvaro
Styrelseledamot Befattning vid méten Utskottsarbete Arvode, kr
Lennart Hedquist Ordférande 15/15 Ersattningsutskott 275000
Tomas Matsson Ledamot (v.Ordf) 14/15 Ersattningsutskott 185 000
Goran Andersson Ledamot 13/15 130 000
Marianne Flink
(frdn och med arsstamman 2008-04-25) Ledamot 10/10 Revisionsutskott 155 000
Curt Kallstromer Ledamot 15/15 Revisionsutskott 155 000
Mats-Olof Ljungkvist
(frdn och med arsstamman 2008-04-25) Ledamot 9/10 Revisionsutskott 155 000
Susanna Marcus Ledamot 13/15 130 000
Hékan Blomdahl
(till och med arsstamman 2008-04-25) fd Ledamot 5/5 0
Bo Hard af Segerstad
(till och med arsstamman 2008-04-25) fd Ledamot 4/5 0
Anna Ter-Borch Ledamot?” 15/15 0
Kerstin Hamnholm Suppleant” 12/15 0

1) Arbetstagarrepresentant
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STYRELSEARVODE

Styrelsens arvode beslutas av arsstamman. Vid arsstdmman
den 25 april 2008 beslutades att arvodet till styrelsen for
verksamhetsaret ska utgad med 1 060 000 kronor, varav
250 000 kronor till styrelsens ordférande, 160 000 kronor
till vice ordférande och 130 000 kronor vardera till styrel-
sens Ovriga ledamoter. Vidare utgar ett arvode om 25 000
kronor per deltagande ledamot i respektive utskott. Till
anstallda inom koncernen utgar inga styrelsearvoden.

VERKSTALLANDE DIREKTOR OCH OVRIG LEDNING
Verkstallande direktdr, tillika koncernchef, har till uppgift
att skota den I6pande forvaltningen av Bolaget. | styrel-
sens skriftliga instruktioner faststalls arbetsférdelningen
mellan styrelse och verkstallande direktér. Helena Skan-
torp ar verkstéllande direktor och koncernchef for SBC
sedan januari 2007. Hon har ej nagra aktieinnehav eller
deldgarskap i féretag som Bolaget har betydande affars-
férbindelser med.

Koncernledningen for SBC i mars 2009 bestar, efter
omfordelning av verksamheter mellan affarsomraden och
koncerngemensamma funktioner, av fem personer; verk-
stallande direktor och koncernchef Helena Skantorp, CFO
och tf verkstallande direktdr for dotterbolaget SBC Mark
AB Leif Carlsson, chef fér affarsomradet Forvaltning Niklas
Knight, HR-chef Karin Jacobson och bolagsjurist Sara
Isaksson. Under 2008 och 2009 har stora férandringar
skett i SBCs koncernledning. Vid arets inledning bestod
koncernledningen av atta personer. Under 2008 utgick
fyra personer och tre personer tillkom. En person har
utgatt under 2009 och en person har slutat pa Bolaget.
Koncernledningen sammantrader vanligtvis varannan
vecka. Fér ndrmare presentation av koncernledningen,

se sid 44.

SBC har tva affarsomraden; Forvaltning av bostadsratts-
féreningar, vars verksamhet bedrivs inom moderbolaget,
och Projektutveckling, vars verksamhet bedrivs i det hel-
agda dotterbolaget SBC Mark AB. De tva affarsomradena
drivs av varsin affarsomradeschef med egen lednings-

grupp.

SBCs ledning har under 2008 statt infor stora utmaningar
med anledning av problemen kring bostadsprojektet Eols-
hall, den radande lagkonjunkturen, Bolagets finansiella
stallning samt forandringsarbetet inom affarsomradet
Forvaltning. | borjan av 2009 fattade styrelsen beslut om
en ny strategi for SBC, vilket innebér att Bolaget skall foku-
sera pa att utveckla konsultverksamheten inom bostads-
rattsomradet samt inleda en forsaljning av dotterbolaget
SBC Mark, det vill sdga affarsomradet Projektutveckling.
For ytterligare information hanvisas till pressmeddelande
av den 4 februari 2009 pad www.sbc.se.
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ERSATTNING TILL LEDNING

For information om 16n och andra ersattningar till verk-
stallande direkt6r och den &vriga koncernledningen,
se not 6, sid 26.

Styrelsens forslag till riktlinjer for bestdmmande av 16n
och annan ersattning till ledande befattningshavare infér
arsstamman 2009 finns pa sid 6, samt pa hemsidan
www.sbc.se.

REVISOR

Arsstdmman utser revisor i Bolaget vart fjarde ar. Revisorn
har till uppgift att granska Bolagets arsredovisning och
bokféring samt styrelsens och den verkstallande direk-
tdrens forvaltning.

Vid SBCs arsstamma 2008 utsags PricewaterhouseCoopers,
nedan kallad PwC, till revisor for tiden intill arsstamman
2012. Huvudansvarig revisor ar sedan dess den auktorise-
rade revisorn Lars Wennberg, som under 2008 dven var
huvudrevisor i IFS, Know IT, Effnet, Riksbyggen, Logica,
SvD och Aftonbladet. Fram till dagen for arsstamman den
25 april 2008 var Deloitte AB Bolagets revisor. Huvudan-
svarig revisor var fram till samma datum den auktoriserade
revisorn Jan Palmaqvist.

PwC genomfér revision i samtliga bolag inom SBC-kon-
cernen. Revisionen ar utford i enlighet med god redovis-
ningssed i Sverige. Revision av arsbokslut sker i januari-
februari och en delarsrapport under rakenskapsaret ar
féremal for dversiktlig granskning. Under 2008 granskade
revisorn oversiktligt Bolagets deldrsrapport for tredje kvar-
talet. SBC har utover revisionsuppdraget anlitat PwC for
konsultationer inom skatteomradet, i redovisningsfragor
och for utredning i samband med storre projekt. For infor-
mation om arvode till PwC, se not 5, sidan 26.

Revisorn deltar vid minst tva styrelsemoten per ar. Under
2008 deltog Jan Palmqvist, fran Deloitte AB, vid samman-
tradet i samband med bokslutskommunikén och Lars
Wennberg, fran PwC, dels vid strategisammantradet i
juni, dels vid styrelsens sammantrade i samband med del-
arsrapporten for tredje och fjarde kvartalet. Dessutom har
Lars Wennberg deltagit vid revisionsutskottets moten
under 2008.

INTERN KONTROLL

Intern kontroll definieras ofta som en process som paver-
kas av styrelsen, bolagsledningen och annan personal,
och som utformas for att ge en rimlig férsakran om att
Bolagets mal uppnds inom kategorierna andamalsenlig
och effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering
samt efterlevnad av tillampliga lagar och férordningar.



SBC foljer COSO:s ramverk for intern kontroll. Detta inne-
bar att den interna kontrollen utgérs av bestandsdelarna
kontrollmiljo, riskbeddmning, kontrollaktiviteter, informa-
tion och kommunikation samt uppféljning.”

Kontrollmiljé

Basen for intern kontroll &r kontrollmiljon, vilken innefat-
tar den kultur som styrelse och bolagsledning kommuni-
cerar och verkar utifran och som skapar disciplin och
struktur for 6vriga bestandsdelar inom intern kontroll.
Kontrollmiljon utgérs framfor allt av organisationsstruktur,
ansvar och befogenheter, ledningsfilosofi, etiska varde-
ringar, medarbetarnas kompetens, policies och riktlinjer
samt rutiner.

Ramverken som omger SBCs styrelse utgdrs, férutom av
relevant lagstiftning, av dgarnas intentioner och Koden.
Den formella beslutsordningen i koncernen utgar fran den
ansvarsférdelning mellan styrelse och VD som styrelsen
arligen faststaller i sina skriftliga instruktioner. Styrelsen
har utformat en arbetsordning for sitt arbete. VD har moj-
lighet att delegera ett begransat beslutsfattande till évriga
ledande befattningshavare. For att skapa 6kad tydlighet
inom SBCs organisation har ansvar och befogenheter for
chefsbefattningar under 2008 fértydligats. En begransad
krets har firmateckningsratt.

SBCs varderingar finns samlade i ett dokument kallat
Kompassen. For att Bolagets medarbetare skall uppmark-
samma och leva upp till dessa varderingar finns det en rad
policies, sasom exempelvis personalpolicies, IT-policies,
placeringspolicy och informationspolicy. Dessa ar samlade
i ett regelverk benamnt Kartan. Samtliga policies revideras
arligen och faststalls av koncernledningen eller styrelsen.

For att starka den finansiella rapporteringen har under
2008 en ekonomihandbok upprattats. Policies, processer,
rutiner, instruktioner och mallar fér den finansiella rappor-
teringen och det I6pande arbetet med ekonomiadminis-
tration och finansiella fragor finns dokumenterade i hand-
boken.

Styrelsen faststéller arligen en flerarlig affarsplan med en
dartill hdrande arlig budget. Affarsplanen innehaller kon-
cernens mal samt aktiviteter for att uppna dessa.

Koncernen har sedan 2006 en krishanteringsplan. Planen
revideras arligen. Vid kris fungerar koncernledningen som
krisledningsgrupp.

SBC arbetar kontinuerligt med kompetensutveckling av
Bolagets medarbetare. Personalutvecklingssamtal genom-
férs arligen med samtliga medarbetare.

Bolagsstyrning

Riskbedémning

All affarsverksamhet ar férenad med risktagande. En
strukturerad riskbedéomning mojliggér identifiering av de
vasentliga risker som paverkar den interna kontrollen av-
seende den finansiella rapporteringen samt var dessa ris-
ker finns inom organisationen.

SBCs styrelse bedomer kontinuerligt Bolagets riskhantering.
| detta arbete ingar att beddma vilka férebyggande atgar-
der som skall vidtas for att minska Bolagets risker, vilket
bland annat innebaér att tillse att Bolaget ar tillborligt forsak-
rat och att Bolaget har erforderliga policies och riktlinjer.

Under 2008 har styrelsen utsett ett revisionsutskott, vars
uppgift bland annat ar att bereda fragor avseende riskhan-
tering. Minst en gang om dret utvarderar utskottet SBCs
risker vad géller den finansiella rapporteringen. Som ett led
i riskhanteringen genomlyser ledningen, tillsammans med
de externa revisorerna, de poster i resultat- och balansrak-
ningen dar risken for vasentliga fel ar forhojd. Nedan ang-
es de risker i den finansiella rapporteringen som under
2008 har identifierats.

SBC hanterar Bolagets férvaltningskunders likvida medel,
vilket innebar finansiella risker. Intékterna fran redovis-
ningsmedel kan paverkas negativt beroende pa férand-
ringar i marknadsrantan och férandringar i varde pa dei
placeringspolicyn tillatna tillgdngsslagen, vilket kan med-
féra negativa konsekvenser for Bolagets resultat. Bolagets
redovisningsmedel placeras i enlighet med en av styrelsen
faststalld policy och ar atskilda fran Bolagets medel enligt
lagen om redovisningsmedel. Det finns i koncernen regler
for vem som genom fullmakt har ratt att hantera redovis-
ningsmedel. Bolaget tillampar dualitetsprincipen vilken
innebér att det alltid ar tva personer som maste godkanna
en transaktion. For att minska personberoendet av hante-
ringen och redovisningen av redovisningsmedel har pro-
cessen och redovisningsprinciperna under 2008 doku-
menterats. En formogenhetsbrottsforsakring ar sedan
tidigare tecknad.

Att bedriva bostadsprojektsverksamhet med stora dtagan-
den innehaller ett flertal riskmoment. Exempelvis om Bola-
get som bedriver verksamheten ej har en genomarbetad
process for kvalitet och leverans, dar det tydligt framgar
vem som gor vad, nar och hur. Vidare utgér en kalkyl ett
viktigt styrdokument for projektets bedrivande. Prognos-
arbetet, det vill séga utfort arbete i relation till kvarvaran-
de arbete, maste I6pande avstdmmas. Felaktiga prognoser
kan ocksa leda till felaktiga beslut.

| bostadsprojektet Eolshall upptacktes i april 2008 ovanta-
de och exceptionella kostnadsékningar. Senare upptack-

1) Committe of Sponsoring Organizations of Treadway Commission &r en som inte bara kan fa betydelse for den finansiella rapporteringen kommitté i USA som har tagit fram en

definition av intern kontroll, vilken skall kunna anvéndas av alla féretag och organisationer.
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tes dven fuktskador i golvkonstruktionen. Med anledning
av dessa skador vidtogs ytterligare undersékningar, vilket
visade pa omfattande byggfel. Totalt under aret har pro-
jektet Eolshall belastat Bolagets resultat med 271 mkr.

Vid efterfoljande utredningar av projektet Eolshall har det
konstaterats brister i projektledning, uppféljning och kva-
litetssakring. Kraftfulla atgarder har vidtagits pa grund av
dessa kostnadsdverdrag och kvalitetsproblem. Rutiner och
processer inom affarsomradet Projektutveckling har for-
starkts och vidareutvecklats. Darutdver har en grundlig
och valdokumenterad vardering genomforts avseende
pagaende projekt med tillhérande tillgangar.

Kontrollaktiviteter
Kontrolldtgarder behovs for att forebygga, upptacka och
korrigera fel och avvikelser.

SBCs ekonomifunktion sammanstaller manatliga finan-
siella rapporter dar resultat och kassafléde for den gangna
perioden redovisas segmentsvis samt pa koncernniva.
Avvikelser mot budget och prognos analyseras och kom-
menteras. Dokumenterade processer finns for framtagan-
de av underlag till finansiella rapporter.

Information och kommunikation
SBC har en informationspolicy, vilken innefattar riktlinjer
for saval intern som extern information fran Bolaget.

Extern information ldmnas i enlighet med bors- och varde-
papperslagstiftning, évriga tillampliga lagar och férord-
ningar, Finansinspektionens féreskrifter samt noteringsav-
talet med NGM. Bolaget ger marknaden fortldpande infor-
mation om koncernens finansiella stallning. Informationen
lamnas i form av deldrsrapporter och arsredovisning. Vida-
re utges pressmeddelanden om nyheter och handelser som
beddms vara kurspaverkande. Samtlig finansiell informa-
tion och dvriga pressmeddelanden publiceras via NG News
bland annat till mottagare inom finans- och dagspress,
nyhetsbyrder, analytiker samt pa Bolagets hemsida.
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Relevant information till SBCs medarbetare distribueras
via Bolagets intranat, vilket ar tillgangligt for Bolagets
samtliga anstallda. Intern spridning av kurspdaverkande
information sker forst efter att SBC har publicerat mot-
svarande information till aktiemarknaden. Vidare ansvarar
varje chef for att formedla sina medarbetare sadan infor-
mation som skall spridas i organisationen. Andra viktiga
kommunikationskanaler utgors framst av regelbundna
koncernledningsméten, moten for affarsomradenas led-
ningsgrupper, chefskonferenser samt den arliga medarbe-
tarkonferensen.

Uppfdljning

Finansiell uppféljning sker manatligen av samtliga resul-
tatenheter, segment och pa koncernniva. Uppfoljning sker
vanligen mot budget och senaste prognos. Prognos upp-
rattas tre ganger om dret. Resultatet analyseras av saval
ekonomifunktionen som resultatansvarig person.
Awvikelseanalyser upprattas. CFO rapporterar till VD, som
manadsvis till styrelsen lamnar finansiella rapporter for
koncernen och segmenten. Styrelsen utvarderar kontinu-
erligt den information som foretagsledningen lamnar.
Revisionsutskottet bereder fragor bland annat avseende
Bolagets redovisning och finansiella information.

VD redovisar kvartalsvis for styrelsen uppféljning av verk-
samhetsmassiga mal i affarsplanen. For att 6ka mojlig-
heten till analys och uppféljning har under 2008 ett tid-
redovisningssystem implementerats. Detta har medfort att
Bolaget kan méta debiteringsgrad samt Iénsamhet per
kund, vilket skapar ytterligare styrning av verksamheten.

Bolaget har valt att inte ha en sarskild internrevision. Mot
bakgrund av ovanstadende har styrelsen utvarderat och
funnit det tillrackligt att den externa revisorn har utokat
sin revision genom att specialgranska separata affarsupp-
l&gg eller storre affarshandelser.



STYRELSELEDAMOTER

Lennart Hedquist

Fodd 1943

Ordférande i styrelsen sedan 1999

Fil mag

Tidigare utbildningschef Pharmacia AB
Tidigare kommunalrad

Riksdagsledamot sedan 1991
Ordférande i skatteutskottet sedan 2006
Styrelseordférande i SBC ek for
Aktieinnehav i SBC: 20 260

Gdéran Andersson

Fodd 1939

Ledamot i styrelsen sedan 1999

Byggnadsingenjor

Tidigare VD for Kullenberg och Entreprenadbyggen AB
Tidigare Regionchef i SIAB Syd och Regionchef i NCC
Bostad

Styrelseledamot i SBC ek for

Aktieinnehav i SBC: 1 100

Marianne Flink

Fodd 1955

Ledamot i styrelsen sedan 2008

Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm

Tidigare VD for Standard & Poors AB verksamhet i Norden
och Baltikum samt auktoriserad revisor vid Pricewater-
houseCoopers.

Styrelseledamot i Sveriges Finansanalytikers Service AB
och Charity Rating ideell férening, medlem i styrelsen for
Sveriges Finansanalytikers Férening samt medlem av EMC
(Executive Management Committee) i EFFAS (European
Federation of Financial Societies)

Aktieinnehav i SBC: 500

Curt Kéllstrémer

Fodd 1941

Ledamot i styrelsen sedan 2004

Bankdirektor

Tidigare vWD Svenska Handelsbanken och chef fér region-
banken i Mellansverige

Styrelseledamot i Holmen AB, Stockholmsmassan AB,
Massfastigheter i Stockholm AB, Wahlin Fastigheter AB,
Wikstroms stiftelse, Handelsbanken International samt
styrelseordférande i Handelshdgskolan i Umed och

Bf Pionen 4 upa

Aktieinnehavi SBC: 100
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Mats-Olof Ljungkvist

Fodd 1951

Ledamot i styrelsen sedan 2008

Civilekonom fran Handelshogskolan i Stockholm

Senior Advisor inom Atos Consulting AB

Tidigare CFO i D Carnegie & Co AB, VD i Aragon Holding
AB och Aragon Fondkommission AB samt CFO i Apoteks-
bolaget AB

Styrelseledamot i bland annat de bdrsnoterade bolagen
HL Display AB och Biovitrum AB

Aktieinnehav i SBC: 0

Susanna Marcus

Fodd 1965

Ledamot i styrelsen sedan 2007

VD for John Bauer Organization

Tidigare VD for Poolia Sverige AB och VD ICL Sverige AB
Aktieinnehav i SBC: 220

Tomas Matsson

Fodd 1940

Ledamot i styrelsen sedan 2004

Advokat

Egen advokatfirma

Tidigare advokat vid advokatfirman Lindahl

Diverse styrelseuppdrag

Aktieinnehav i SBC: 10 000 genom Matsson AB:s pen-
sionsstiftelse

Anna Ter-Borch

Fodd 1946

Arbetstagarledamot i styrelsen sedan 1999
Utsedd av Unionen

Aktieinnehav: 400

Kerstin Hamnholm

Fodd 1954

Arbetstagarsuppleant i styrelsen sedan 2006
Utsedd av Unionen

Aktieinnehav: 400
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KONCERNLEDNING

Helena Skantorp

Fodd 1960

VD och koncernchef

sedan januari 2007

Fran och med april till och med november 2008 var Helena
Skantorp aven tf chef for affarsomradet Forvaltning
Anstalld inom SBC-koncernen sedan januari 2007
Civilekonom

Tidigare koncernchef Jarowskij, CFO Arla och auktorise-
rad revisor OhrlingsPricewaterhouseCoopers
Styrelseledamot i AF AB och Mekonomen AB

Aktier i SBC: 500

Konvertibler i SBC: 10 000

Koépoptioner utstallda av SBC ek for: 45 000

Leif Carlsson

Fodd 1957

CFO

sedan mars 2008

tf VD SBC Mark AB

sedan april 2008

Anstalld inom SBC-koncernen sedan mars 2008
Civilekonom

Aktier i SBC: 500

Konvertibler i SBC: 10 000
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Niklas Knight

Fodd 1967

Chef for affarsomradet Forvaltning

sedan december 2008

Anstalld inom SBC-koncernen sedan december 2008
Systemvetare

Aktier i SBC: 0

Konvertibler i SBC: 0

Karin Jacobson

Fodd 1960

HR-chef

sedan november 2008

Anstalld inom SBC-koncernen sedan november 2008
Fil kand i beteendevetenskap

Aktier i SBC: 0

Konvertibleri SBC: 0

Sara Isaksson

Fodd 1978

Bolagsjurist och styrelsens sekreterare

sedan augusti 2005

Anstalld inom SBC-koncernen sedan augusti 2005
Jur kand

Aktier i SBC: 0

Konvertibler i SBC: 3 000



Information till aktiedgare

Information till aktiedagare

ARSSTAMMA 2009

Arsstdmma 2009 for aktiedgare i SBC Sveriges Bostads-
rattsCentrum AB (publ) halls mandagen 23 mars 2009
kI 16.00 i Sparvagnshallarna, Birger Jarlsgatan 57A,
Stockholm.

Anmalan
Aktiedagare som dnskar deltaga i arsstamman skall

dels vara inford i den av VPC AB forda aktieboken tisda-
gen den 17 mars 2009,

dels anmala sitt deltagande per post till SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB, 111 83 Stockholm eller per
e-post till aktieagare@sbc.se eller via SBC Sveriges
BostadsrattsCentrums hemsida www.sbc.se senast
tisdagen den 17 mars 2009.

Vid anmalan bor aktiedgare uppge namn och person- eller
organisationsnummer samt antalet agda aktier. Aktiedga-
re far féretradas av ombud och har dven ratt att medféra
en eller tva bitraden. Antalet bitraden skall féranmalas
inom ovan angiven tid. Aktiedgare som foretrads av
ombud skall utfarda fullmakt fér ombudet. Om fullmakt
har utfardats av juridisk person skall kopia pa registrerings-
bevis for den juridiska personen bifogas. For att underlatta
inpasseringen vid stdmman bor behdrighetshandlingar
vara bolaget tillhanda senast tisdagen den 17 mars 2009.
Fullmaktsformular finns att hdmta pa bolagets hemsida
www.sbc.se.
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Aktiedgare som har |atit forvaltarregistrera sina aktier
maste tillfalligt 1ata omregistrera aktierna i eget namn for
att dga ratt att deltaga i stamman. Sadan registrering skall
vara verkstalld hos VPC AB tisdagen den 17 mars 2009.
Aktiedgaren bor i god tid fére denna dag underréatta for-
valtaren om detta.

Kallelsen till SBC Sveriges BostadsrattsCentrums arsstémma
20009 finns i sin helhet pa bolagets hemsida www.sbc.se.

Utdelning

Styrelsen i SBC Sveriges BostadsrattsCentrum foreslar, mot
bakgrund av bolagets finansiella stallning, att det inte ges
nagon utdelning till aktiedgarna.

FINANSIELL INFORMATION 2009

Forsta kvartalet: 20 maj 2009
15 juli 2009

5 november 2009
februari 2010

mars 2010

Andra kvartalet:

Tredje kvartalet:

Fjarde kvartalet och arsbokslut:

Arsredovisning:

Deldrsrapporter och arsredovisning kan hamtas pa SBC
Sveriges BostadsrattsCentrums hemsida www.shc.se eller
bestallas per telefon 08-50 11 50 00 eller per post till

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB,

Box 1353, 11 83 Stockholm.



SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 4225

203 13 Malmo

Besoksadress: Djaknegatan 2

Tel: 040-622 67 70

Fax: 040-622 67 90

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 2503

403 17 Goteborg

Besokadress: Kungsgatan 20

Tel: 031-745 46 00

Fax: 031-745 46 40

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 53

721 04 Vasteras

Besoksadress: Sigurdsgatan 21, 9 tr

Tel: 021-38 25 00

Fax: 021-38 25 20

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 1353

111 83 Stockholm

Besoksadress: Luntmakargatan 18, 2 tr
Tel: 08-775 72 00

Fax: 08-77572 99

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 1852

751 48 Uppsala

Besoksadress: Hamnesplanaden 3, 1 tr
Tel: 018-65 64 70

Fax: 018-65 64 71

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 226

851 04 Sundsvall

Besoksadress: Stuvarvdagen 5

Tel: 060-600 80 00

Fax: 060-600 80 98

SBC Ekonomiservice
Box 5
851 02 SUNDSVALL

SBC Kundtjanst

Box 226

851 04 SUNDSVALL

Tel: 0771- 722 722, man-fre kl 07.00-21.00
Fax: 060-600 80 98

‘o‘ Sbc Huvudkontor

Sveriges Box 1353, 111 83 Stockholm, beséksadress: Luntmakargatan 18
BostadsrattsCentrum Tel: 08-501 150 00, Fax: 08-501 150 50, E-post: sbc@sbc.se www.sbc.se

Intellecta Finanstryck 09 31126



