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Aret i korthet

e ntdkterna for rakenskapsaret 2012 uppgick till 252
(256) mkr.

e Rorelseresultatet for rékenskapsaret 2012 uppgick
till 42 (33) mkr.

e Resultatet per aktie for rékenskapsaret 2012 upp-
gick till 1,40 (1,75) kr.

e Kassaflodet fran den Iopande verksamheten upp-
gick till 60 (18) mkr.

e Eget kapital per den 31 december 2012 uppgick till
112 (93) mkr och soliditeten till 70 (57) procent.

o Styrelsen foreslar att ingen utdelning lamnas for
2012. Ingen utdelning ldmnades for 2011.
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2012 2011
Nyckeltal koncernen jan-dec jan—-dec
Intékter, mkr 252 256
Rorelseresultat, mkr 42 33
Rorelsemarginal, % 17 13
Arets resultat 19 23
Kassaflode fran den I6pande verksamheten, mkr 60 18
Kassaflode per aktie, kr 2,50 1,95
Eget kapital per aktie, kr 8,17 7,09
Avkastning pa eget kapital, % 19 31
Soliditet, % 70 57
Resultat per aktie, kr 1,40 1,75
Antal medarbetare, vid periodens slut 192 189

till 66 (65) mkr.

ldmnades fér 2011.

VD Niklas Knight kommentar:

koncernens risker.”

e Intdkterna for perioden oktober-december uppgick

e Rérelseresultatet fér oktober-december uppgick till 10 (8) mkr.

o Fortida uppgdrelse av ataganden fran avyttringen av projekt-
utvecklingsverksamheten innebér att de tidigare kommunice-
rade riskerna relaterade till dessa ataganden &r reglerade.

o Styrelsen har fattat beslut om mdjligheten att placera en
mindre del av redovisningsmedlen pa ett alternativt satt for att
modjliggdra ékad framtida avkastning.

e Aktiekapitalet sattes ner vid arsstémman 2011. Styrelsen
féreslar att ingen utdelning lémnas for 2012. Ingen utdelning

“SBC har under 2012 férbéttrat rérelseresultatet, 6kat rérelse-
marginalen, starkt kassan och soliditeten samt minskat
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Vd har ordet:

Trots en orolig marknadssituation, 6kad
priskonkurrens och fallande rantor ar min
beddmning att SBC under 2012 starkt sin roll
som en ledande aktdr pa marknaden. Nojdare
kunder och medarbetare tillsammans med en
starkt finansiell stallning ger oss fortsatt tilltro
| ett utmanande marknadsklimat.

BC har under 2012 forbattrat rérelseresultatet, dkat rorel-

semarginalen, starkt kassan och soliditeten samt minskat

koncernens risker. Medarbetarnas insatser att genomféra

affarsplanen tillsammans med de strukturella kostnadsef-

fektiviserande atgarder som slutférdes under 2011 &r stora
bidragande faktorer bakom detta. Rorelseresultatet for 2012 uppgar
till 42 mkr vilket &r en forbattring med narmare 9 mkr jamfoért med
foregaende ar. Koncernens intaktsutveckling har kraftigt paverkats
av lagre marknadsrantor men samtidigt ser vi en 6kning av konsult-
verksamhetens intakter pa ver atta procent. En 6kad efterfragan av
SBCs tekniktjanster, vilket &r en effekt av projektet “Framgangsrik
Teknik”, ar den storsta enskilda faktorn bakom denna positiva in-
taktsutveckling.

Det &r gladjande att se att bolagets finansiella utveckling har
gett avtryck i aktiemarknadens vardering av bolaget under aret. Vid
utgangen av 2012 var boérsvardet drygt 323 mkr mot 206 mkr vid
arets ingang, en 6kning med narmare 57 procent.

UTVECKLINGEN UNDER 2012
Under 2012 har vi arbetat med att minska bolagets riskexponering
avseende de kvarvarande atagandena fran avyttringen av projekt-
utvecklingsverksamheten. | fjarde kvartalet reglerades dessa vilket
sammantaget belastat arets resultat med 10 mkr. Den under 2011
kommunicerade risken pa upp till 20 mkr relaterat till den avyttrade
projektutvecklingsverksamheten ar déarmed avford.

| forsta kvartalet lanserades projektet “Framgangsrik Teknik” med
malet att bidra med en substantiell I6nsam tillvéxt inom verksamhets-
omrade Teknik. Genom ett gediget marknadsarbete samt tydligare
innehall i leveranserna har vi under aret sett en kontinuerlig tkad ef-
terfragan av SBCs tekniktjanster vilket &r en starkt bidragande faktor
till 6kningen i verksamhetens intdkter. Vi genomforde dven ett sys-
tembyte for ett av vara kdrnsystem som ger oss framtida mojligheter
till 6kad flexibilitet och effektivisering.

SBCs saljfokus har under de senaste dren varit inriktat pa storre
och medelstora foreningar. For att kunna moéta kundkraven och ha
ett attraktivt erbjudande aven till mindre féreningar, har konceptet
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"Ekonomi light” lanserats. Historiskt har andelen sjalvforvaltade for-
eningar i det kundsegmentet varit stor men vi ser nu ett dkat intresse
att kdpa tjanster for att frigora tid och fa bekymmersfrihet. SBC ser
med det nya kunderbjudandet en potential att ta marknadsandelar
i detta segment.

For att fa en bild 6ver hur etablerat vart varumarke & genom-
fordes under aret en varumarkesundersokning. Den visar att SBC
tillsammans med Riksbyggen och HSB star i en sarstallning bland
forvaltningsbolagen. Samtidigt ser vi att det fortfarande ar allt for
manga styrelsemedlemmar som inte kdnner till SBC eller SBCs breda
tjidnsteerbjudande, vilket gor att vi har ett fortsatt arbete med att
Oka kédnnedomen om SBC i malgruppen. Under aret har vi darfor
successivt 6kat marknadsaktiviteterna for att géra SBC an mer kant.
Vi har bland annat genomfért Bostadsrattsmassan i Goteborg och
Malmé, ett antal Inspirationskvallar pa vara kontor och lanserat en
ny hemsida pa www.sbc.se.

Det arbete som inleddes under 2011 i syfte att sakerstalla att
kunder har samma avtalsstruktur, for att darigenom oka tydligheten
mot kund och samtidigt effektivisera administrationen, &r slutfort.

| de aterkommande kund- och medarbetarundersékningarna
som genomfors har SBC fatt nya toppnoteringar. Det ar tillfreds-
stallande att konstatera att de atgarder som bolaget vidtagit sedan
férra matningen bidrar till &n mer ndjda kunder och medarbetare.

FRAMTIDSUTSIKTER

Under 2013 kommer SBC fortsatt att fokusera pa lonsam tillvéxt.
Genom oOkad investering i marknadsforing, fortsatt systematisk
bearbetning av marknaden och med ett breddat kunderbjudande
ser jag att vi har goda forutsattningar att under 2013 narma oss
det langsiktiga omsattningsmalet och marginalmalet. Samtidigt ar
det radande marknadsklimatet med minskad nyproduktion, svarbe-
démd andrahandsmarknad, ldga rantenivaer och 6kad priskonkur-
rens faktorer som kan inverka pa efterfragan av forvaltningstjanster
och bolagets utveckling. Marknadsklimatet kan medféra ett kon-
solideringsbehov i branschen vilket 6ppnar for forvarvsmaojligheter.
Min sammantagna bedémning ar att SBC med en stark finansiell
stallning, ett konkurrenskraftigt kunderbjudande och medarbetar-
nas samlade kompetens har forutsattningar att ytterligare positio-
nera SBC som en ledande aktor pa forvaltningsmarknaden.

(i 3

Niklas Knight, VD
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SBC i korthet

SBC &r en helhetsleverantdr av forvaltningstjans-
ter for bostadsrattsféreningar. Kunderna bestar
av bostadsrattsforeningar och deras styrelser.

SBC AR EN AV MARKNADENS ledande aktérer fér konsult-
tjanster riktade till bostadsrattsforeningar. SBC erbjuder ett brett
utbud av tjanster, allt fran enstaka konsultuppdrag till helhetskon-
cept med ekonomisk och teknisk forvaltning samt juridisk expertis.
Harigenom kan SBC técka alla féreningens behov och ge kunderna
ett effektivt och tidsbesparande styrelsearbete samt medlemmarna
ett bekymmersfritt boende.

Genom sex strategiskt placerade kontor finns SBCs bostadsratts-
experter dar kunderna finns. En kunnig kundtjanst med generésa
Oppettider och SBCs webbtjanster i kundportalen Var Brf gor att
kunderna har tillgang till SBC nar det passar dem.

SBC bildades 1921 som en kooperativ sammanslutning for Stock-
holms bostadsféreningar. Sedan 1960-talet har SBC erbjudit tjanster
till bostadsrattsféreningar. Ar 2000 bolagiserades affarsverksamheten
och i februari 2006 noterades SBC pa handelsplatsen Aktietorget. Se-
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Affarsmodell

Ekonomisk férvaltning

Heltackande tjansteutbud
inom Ekonomisk férvaltning
via moderna webbaserade
verktyg.

Medarbetare
KUND

Var Brf

Teknisk forvaltning

Alla typer av tjanster
for att underhélla och
utveckla bostadsratts-
foreningars fastigheter.

Juridiska tjénster

Kvalifcerad sakkunskap,
erfarenhet och resurser
for alla juridiska fragor
bostadsrattsforeningar
stalls infor.

dan november 2007 handlas SBCs aktie pa NGM Equity. Nyemissioner
har genomférts 2005, 2009 och 2011.

SBC omsatte under 2012 252 mkr och hade cirka 200 anstallda.
Under 2012 levererade SBC tjanster till omkring 2 500 kunder inom Eko-
nomisk forvaltning, cirka 250 kunder i Teknisk forvaltning samt till ett
stort antal uppdragskunder inom projektledning och juridik.

Femarséversikt

2012 2011 2010 2009 2008
Rérelsens intakter, mkr 252 256 339 253 248
Rérelseresultat, mkr 42 33 -34 -32 -13
Resultat efter finansiella poster, mkr 43 33 -37 -33 -1
Arets resultat 19 23 27 -97 224
Balansomslutning, mkr 160 164 171 607 687
Resultat per aktie, kr 1,40 1,75 -2,16 -9,65 -43,00
Utdelning per aktie, kr 0 0 0 0 0
Eget kapital per aktie, kr 8,17 7,09 4,50 6,57 12,20
Kassafloden fran den I6pande verksamheten, mkr 60 18 -60 -46 -231
Kassaflode per aktie, kr 2,50 1,95 Neg Neg Neg
Rorelsemarginal, % 16,7 12,8 Neg Neg Neg
Avkastning pa sysselsatt kapital, % 17,2 24,4 Neg Neg Neg
Avkastning pa eget kapital, % 18,8 30,7 Neg Neg Neg
Avkastning pa totalt kapital, % 27,9 20,9 Neg Neg Neg
Soliditet, % 69,9 57,0 32,8 13,7 9,5
Medelantal anstallda, antal 187 200 209 239 242

Enligt IFRS 5 redovisades dotterbolaget SBC Mark AB (affarsomrade Projekt-
utveckling) som verksamhet till forséljning under rakenskapsaren 2008-2010

vilket innebdr sarredovisning i resultat- och balansrékningen. For 6vriga
rékenskapsar avser redovisade varden den totala koncernen.
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Marknad

Marknaden for férvaltningstjanster till bostads-
rattsforeningar kannetecknas av en langsiktigt
stabil tillvaxt som enligt Sveriges Bostadsratts-
Centrums berakningar omsatter mer an

4 miljarder kronor arligen. 2012 hade SBC
omkring 2 500 kunder spridda &ver hela
Sverige, men med en koncentration i de

tre storstadsomradena samt Malardalen.

MARKNADEN FOR FORVALTNINGSTJANSTER till bostads-
rattsforeningar utgors av landets 28 163 registrerade bostadsratts-
féreningar varav de 22 634 aktiva féreningarna som
ager sin fastighet ar den faktiska marknaden. Mer
an 60 procent av landets foreningar finns i stor-
stadsomradena Stockholm, Géteborg och Malmé.
Stockholm &r den enskilt stérsta marknaden med
fler &n 7000 aktiva foreningar. SBC har kontor i
Stockholm, Goteborg, Malmo, Uppsala, Vasteras
och Sundsvall. Genom kontorens strategiska place-
ring nar SBC cirka 80 procent av landets bostads-
rattsféreningar inom en radie om cirka 15 mil fran
respektive kontor. Majoriteten av SBCs tjanster kan
levereras oberoende av ort. Marknadens tillvaxt sker i huvudsak pa
tva satt; genom nyregistrerade bostadsrattsféreningar och genom
en 6kad benagenhet bland styrelserna i bostadsrattsforeningar att
kopa forvaltningstjanster.

slut 2012.

UNDER DE SENASTE 15 AREN har antalet bostadsrattsfren-
ingar 6kat med omkring 50 procent vilket innebar en arlig tillvaxt pa
cirka 3 procent. Ar 2012 tillkom 630 bostadsrattsféreningar genom
nyregistrering, en klar majoritet genom nyproduktion av bostads-
rattslagenheter, en minskning med 18 procent jamfért med 2011.
Minskningen beror till stor del pa det allménna konjunkturldget som
inneburit att bostadsbyggandet sjunkit under 2012. Enligt Boverkets
senaste prognos foérvantas nedgangen i nyproduktionen att fort-
satta under 2013. Boverket spar att tillvaxten i byggandet kan bli
svagare an efter finanskrisen 2008/2009. Aven ombildningstakten
har avstannat. Jamfort med 2010 har antalet nyregistrerade bostads-
rattsféreningar som tillkommit genom ombildning minskat fran 473
till 161 féreningar. Sedan ar 2007 har totalt cirka 5 700 bostadsratts-
foreningar tillkommit genom ombildning. Likvidationer av bostads-
rattsforeningar ar sallsynt.

SBCs uppfattning ar att efterfragan pa forvaltningstjanster kar
bland styrelserna i landets bostadsrattsféreningar. En stor anledning
ar de stora varden manga féreningar hanterar idag i och med det
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senaste decenniets kraftiga prisuppgang pa bostadsratter. Det gor
att manga styrelser vill knyta till sig kompetens genom konsulttjans-
ter for forvaltning, juridik och projektledning. De senaste aren har
ocksa styrelsernas arbetsbelastning ©kat som en effekt av 6kade
krav fran féreningens medlemmar pa ett bekymmersfritt boende
i kombination med krav pa hogre tillganglighet. En mer komplex
lagstiftning med flera samverkande lagar staller dessutom hogre
krav pa styrelsens juridiska kompetens. Aktiviteten pa andrahands-
marknaden paverkar ocksa efterfragan pa forvaltningstjanster. Vid
en hog aktivitet, det vill sdga manga koép och forsaljningar av bo-
stadsratter, 6kar den administrativa bordan pa féreningens styrelse.
Alla dessa faktorer utvecklar marknaden och staller stérre krav pa
leverantorer av forvaltningstjanster. SBC ser en tydlig tendens i att
féreningarna allt oftare konkurrensutsatter sin befintliga forvaltare.
Professionella upphandlingar blir ocksa allt vanligare bland bostads-
rattsféreningarna.

Ytterligare faktorer som pa 6vergripande niva pa-
verkar marknaden &r det allmanna konjunkturldget,
rante- och kreditmarknaden, lagar och regelverk, den
politiska agendan samt demografiska forandringar.

Bostadsrattsféreningar
var aktiva, dvs. dgde
sin fastighet, vid arets

PA MARKNADEN finns tre aktorer i topp vad gal-
ler varumarkeskannedom - SBC, Riksbyggen och
HSB. Det utkristalliserade sig tydligt i varumarkes-
undersdkningen SBC genomférde pa regional niva
under 2012. Ovriga aktorer ligger vésentligt efter i
varumarkeskdannedom i kundgruppen. Under 2012 har medieexpo-
neringen av SBC Okat betydligt genom att medarbetare i stor ut-
strackning agerat experter i olika bostadsrattsfragor i media. Under
2013 ar malsattningen att fortsatt 6ka kannedomen om SBCs varu-
marke bland annat genom ytterligare 6kad exponering.

Antal bostadsrattsféreningar
1997-2012

Kalla: Bolagsverket
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Alderstordelning i bostadsrétts- ® Har finns SBCs kontor
féreningars styrelse
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Vision, affarsidé,
mal och strategi

“SBC &r ledande inom
bostadsrattsférvaltning.”

Mal
Verksamhetsmalen och de finansiella malen beskriver vad SBC
stravar efter och genomsyrar det dagliga arbetet. Uppfyllda
mal skapar langsiktigt varde for SBCs kunder, aktiedgare och
medarbetare.

SBCs 6vergripande mal &r att vara en ledande tjansteleve-
rantor till bostadsrattsforeningar.

SBCs finansiella mal syftar till att styra verksamheten for att
sakerstalla en langsiktig avkastning till aktiedgarna. De finan-
siella malen fastslogs i oktober 2011 och innebaér att:

e Rérelsemarginalen ska uppga till minst 15 procent.

® SBC genom organisk I6nsam tillvdxt ska omsdtta minst 300
mkr ar 2015.

Vi skapar och forvaltar varden for

bostadsrattsféreningar, bostadsratts-

havare och bosparare.”

Strategi

Strategin beskriver SBCs arbetssatt for att na
bade verksamhetsmalen och de finansiella malen.
Strategin kan sammanfattas sa har:

© SBCs kunder ska alltid uppleva att de tjdnster

miljoner kronor ska
SBC, genom orga-
nisk tillvdxt, omsétta

enklare konsultuppdrag till mer komplexa helhetsuppdrag
som omfattar ekonomisk och teknisk férvaltning, projektled-
ning samt juridisk expertis.

® SBC ska alltid strdva efter att 6ka konkurrenskraften och
stdrka marknadspositionen genom att erbjuda kvalificerad
sakkunskap inom alla tjiinsteomraden och sékerstélla att
dessa samverkar fér att skapa vérde fér kunderna.

* SBC ska kontinuerligt strdva efter att évertraffa kundernas
férvéntningar vad géller tillgénglighet, tydlighet, proaktivitet
samt erbjudande och leverans genom professionell service.

e SBC ska vara en attraktiv arbetsgivare ddr medarbetarna kdn-
ner en stolthet att arbeta.

Genom den 6vergripande strategi som faststallts har ett antal
insatser genomforts under aret for att starka SBCs roll pa
marknaden som ledande leverantor av forvaltningstjanster for
bostadsrattsforeningar och skapa varde for saval kunder som
dgare. Bland annat har féljande insatser genomforts:

® Malgruppsanpassade och riktade erbjudanden inom teknik,
ekonomi och juridik.

e Breddat tjdnsteutbud, t ex lansering av Ekonomi light,
fér att méta kundernas efterfragan.

e Standardiseringen av kundavtal som pabérjades 2011 har
slutforts.

e Fortsatt utveckling av kundportalen Var Brf.

® Genomfort projektet Framgangsrik Teknik.

e Stor mediaexponering av SBCs varumérke

e Traffat mangder av kunder och potentiella kunder som ar-
rangér av Bostadsrattsmdassan i Malmé respektive Géteboryg.

e Erbjudit kunder och potentiella kunder att delta pa Inspira-

tionskvallar pa samtliga SBCs kontor savél var

som hést.

e Fortsatt fokus pa bearbetning av stdrre fore-
ningar samt lokal marknadsbearbetning.

® Arbetat med ambassaddrskap bland med-
arbetarna och fortsatt férankring av bolagets
vardeord.

® Genomfért kund- samt medarbetarundersék-
ningar. Resultatet fran medarbetarundersék-
ningen visar dven i ar en 6kning av antalet med-

. o ar 2015 enligt de
SBC erbjuder &r vérdeskapande. finansiella m&/ som arbetare som kanner stolthet éver att arbeta pa
® SBC ska erbjuda bostadsrattstéreningar tjdnster fastslogs 2011. SBC. Arets kundundersékning visar det béasta

som svarar upp mot alla behov, allt frén enstaka

Néjd Kund-indexet nagonsin.
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Helhetsleverantoren SBC

SBC ar en helhetsleverantér av férvaltnings-
tjanster for Bostadsrattsféreningar och
erbjudandet till kunderna bestar av ekonomisk
forvaltning, teknisk férvaltning och projekt-
ledning samt juridiska tjanster.

SBC FOKUSERAR PA att vara en ledande aktor och en palitlig
samarbetspartner till bostadsrattsféreningar runt om i landet. SBC
ska erbjuda ett brett utbud av bostadsrattstjanster, allt fran enstaka
konsultuppdrag till helhetskoncept med ekonomisk och teknisk for-
valtning samt juridisk expertis paketerat pa det satt som efterfragas
av kunderna.

Det finns en stark koppling mellan de tre tjansteomradena dér nyt-
tan av tjansterna tillsammans blir stérre och gor att kunderna far ett
enklare styrelsearbete och ett bekymmersfritt boende for medlem-
marna. Den ekonomiska forvaltningen fungerar alltid bast nar den far
stod av den tekniska och vice versa, och for att undvika och hantera
oférutsedda handelser ar den juridiska expertisen alltid av stor vikt.

Karnan i de konsultativa tjansterna ar den hdga kompetensen
bland medarbetarna. SBC har en expertis och erfarenhet bland
medarbetarna som fa kan méata sig med. Det gor att kunderna kan
vara sakra pa att alltid fa den hjalp och det stod de kan férvanta sig
av en av landets ledande aktérer oavsett om det galler féreningens
ekonomi, fastighetens tekniska status eller juridiska fragestallningar.
Alla SBCs medarbetare arbetar enligt kvalitetsledningssystemet som
ska sakerstalla att alla leveranser till kund haller hégsta niva.

Var Brf ar SBCs kundportal pa webben. Att alltid ligga i framkant

Aret i en bostadsréttférening

Exemplet visar ett vanligt kalenderar
foér en forening med arsstamma i april.

nar det galler webbldsningar for att underlatta styrelsearbetet ar av
storsta vikt for SBC. | Var Brf pagar utvecklingen stéandigt och genom
att logga in pa kundportalen kan en styrelse félja sin forening i real-
tid och till exempel kontera och attestera leverantorsfakturor da alla
fakturor digitaliseras. Revisorn kan gora sin revision direkt genom
kundportalen och styrelsen kan jamféra den egna féreningen med
andra genom en rad olika nyckeltal. Andra funktioner i Var Brf &r
bland annat drendelogg teknik, styrelsens dagbok, budgetverktyg,
objekts- och kontraktslistor, ekonomidversikt, planerade forvaltar-
arenden och mycket annat.

Att vara tillganglig for kunderna &r ocksa prioriterat for SBC.
Med kontor pa sex strategiska orter i Sverige finns SBC dar kun-
derna finns. Tillsammans med en prisbelént kundtjanst som har 6p-
pet vardagar 07-21 ska det som kund alltid vara enkelt att komma i
kontakt med SBC.

SBC Bospar

SBC BOSPAR ar en sparform i samarbete med Handelsbanken
och Bostadsratterna dér de cirka 15000 aktivt sparande bospa-
rarna erbjuds fortur till nyproducerade bostadsratter inom SBC
Bo, ett av SBC och JM gemensamagt bolag. Bospararna samlar
sparpodng genom sitt sparande i Handelsbankens Bosparfond
eller pa det rantebdrande Bosparkontot. Tillsammans med ko-
tiden avgoér antalet bosparpoang vem som far vélja sin bostad
forst i de enskilda projekten.

Bospar ar en sparform som 6kar mojligheterna till att fa fortur
till sitt dromboende. Som bosparare blir man ocksa medlem i
Bostadsratterna.

m Avisering av avgifter och hyror kvartal 2.

m Upphandlingar av atgarder infér sommar-
perioden.

m Hyresforhandlingar med hyresgastfore-
ningen (bostadshyresgaster).

m Genomgang och behandling av motioner
infor arsstamma.

m Deklaration (maj—juni).
m Arbetet med de arliga under-
hallsbesiktningarna paborijas.

| |

m Ekonomi m Kontrolluppgifter till Skatteverket,
m Teknisk medlemmar och anstélld personal.
m Juridik m Samordning av bokslutsarbetet.
m Yttre skotsel med tyngdpunkt pa vinter-
skotsel och kontroll av sné och is.
m Lopande driftfragor med fokus pa energi.
[ | [
Januari Mars

m Skatteberakning och inbetalning
av ev. kvarskatt.

m Bokslut och arsredovisning.

m Boka extern stammoordférande
fran SBC.

Maj

m Avisering av avgifter
och hyror kvartal 3.

m Féreningsstdamma.




Augusti

Upphandling av sidoentreprendrer till férening-
arna infér kommande ar.

Arbetet med de arliga underhallsbesiktning-
arna slutfors.

Information till styrelserna infor budgetarbetet.
Oversyn av lokalhyresavtal.

m Avisering av avgifter

m Faststdllande av budget for
och hyror kvartal 4. !

kommande ar.

September Oktober November December

m Budgetforslag. m Indexupprakning.
Uppsagning och omférhandling av lokalhyres- m Avisering av avgifter och
avtal. hyror kvartal 1.
Forberedelse hyresforhandlingar bostadshyres-
gaster.

Forberedelser infor kommande vinterskotsel.
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Ekonomisk forvaltning

Ett komplett tjansteutbud med hdg servicegrad
som utférs av nagra av landets framsta bostads-
rattsekonomer. Sa skulle man kunna beskriva
SBCs erbjudande inom ekonomisk férvaltning.
Att anlita SBC for den ekonomiska forvaltningen
innebar ett bekymmersfritt styrelsearbete och en
trygghet for féreningen.

UNDER ARET har erbjudandet inom ekonomisk
forvaltning anpassats ytterligare for att passa alla
landets bostadsrattsforeningar, stora som sma. 2012
var ett ar da alla bostadsrattsféreningar skulle dekla-
rera sin fastighet, en tjanst som SBC givetvis erbjuder.
Runt ett tusen kunder valde att ta hjalp av SBC med
sin fastighetsdeklaration. Arbetet med standardise-
ringen av kundavtal som paborjades 2011 har slut-
forts under aret.

Vid arets slut hade SBC cirka 2500 kunder i eko-
nomisk forvaltning. Det gor SBC till en av landets ledande leveran-
torer av ekonomiska forvaltningstjanster for bostadsrattsforeningar.
Erbjudandet bygger pa att det ska var enkelt att vara kund hos SBC i
alla avseenden — enkelt att vara styrelse och enkelt att vara boende.
Som styrelseledamot i en av SBC forvaltad forening har man frineten
att kunna utfora stora delar av styrelsearbetet nar man sjalv har tid
med god kontroll 6ver den egna féreningens ekonomi och med SBCs
breda specialistkunskap nara till hands. Kompetensen hos medarbe-
tarna ar centralt i SBCs verksamhet. Varje kund har ett dedikerat team
som tillsammans hanterar féreningens ekonomi och finns till for kun-
den med sina respektive expertkunskaper.

4
s

1700

EKONOMISERVICE

Enheten Ekonomiservice har landets bredaste kompetens kring re-
dovisning for bostadsrattsforeningar. En redovisningsekonom pa
Ekonomiservice ingdr i kundens konsultteam. Redovisningsekono-
men arbetar enligt givna processer och rutiner som sakerstaller att
géllande lagstiftning och god redovisningssed uppfylls. Ekonomi-
service hanterar kundernas lépande redovisning som bokféring,
momsredovisning, budget, bokslut och arsredovisning samt dekla-
ration. Utover det hanteras I6ne- och arvodesutbetalningar for bo-
stadsrattsféreningarnas personal och foértroendevalda.

AVGIFTER OCH HYROR

Avgiftsforvaltaren hanterar bostadsrattsféreningens
avisering av avgifter och hyror, lagenhetsforteck-
ning samt parkeringsplatser och ar en del i kundens
team hos SBC. | kravhanteringsarenden samarbetar
avgiftsforvaltaren med SBCs jurister for en korrekt
kravhantering.

BOSTADSRATTSKONSULTER
Bostadsrattskonsulterna finns pa alla SBCs kontor
och utfér pa uppdrag férdjupande analyser av féreningens ekonomi,
agerar bollplank for styrelsen och ger kunden stod i behovsanalysen
av tillaggstjanster kopplade till féreningens ekonomiska status.

VAR BRF
Tillsammans med kompetensen hos medarbetarna utgér kundpor-
talen Var Brf en central del i den ekonomiska forvaltningen. SBC
jobbar standigt med att utveckla kundportalen for att erbjuda kun-
derna den mest moderna och effektiva webblésningen pa mark-
naden.

| Var Brf skoter styrelsen stora delar av den dagliga administra-
tionen av foreningens ekonomi som t ex att kontera och attestera
fakturor, fa en uppdaterad 6versikt av féreningens ekonomi i realtid
och se objekts- och kontraktslistor. Var Brf &r individuellt anpassad
for alla féreningens medlemmar beroende pa vilken roll medlem-
men har.

Exempel pa tjianster inom ramen for
SBCs ekonomiska férvaltning

e Hyres- och avgiftsadministration e Skatter och moms

e Loner och arvoden e Bokslut

e Kravhantering e Deklarationer

e Ldgenhetsoverlatelser ean och placeringar

e Pantnoteringar e Likviditet och budget

e Fakturahantering pa webben e Ekonomisk konsultation

e Ekonomisk oversikt i realtid e Matdata



fragor

Marie Nilsson
Avgiftsférvaltare, Géteborg

Vad kan din avdelning hjalpa
kunderna med?

— Vi kan till exempel sékerstalla att
handlingarna blir kompletta nar en for-
ening ska dverlata en lagenhet eller lokal
till en ny medlem eller hyresgast. Som an-
svarig for féreningarnas lagenhetsforteck-
ning har jag hand om administrationen
nar lagenheter séljs eller pantsatts, samt
aviseringen av manadsavgifter och hyror.

.
i

Hur ser din kontakt med kunderna pa alla omraden. En annan fordel ar var
ut? kundportal dar féreningarnas styrel-
—Jag har mycket kontakt med semedlemmar sjdlva kan ga in och se
kunderna, framst via telefon och e-post. lagenhetsuppgifter och aktuell informa-
Det ar framst boende och féreningars tion om féreningens ekonomi.
styrelser som hor av
sig om till exempel
overlatelser, men aven ))
banker om pantsatt-
ningar och maklare
om forséljningar. Det
ar en utmaning att
alltid hjalpa dem pa
basta satt, och genom det arbetet sa lar
jag mig sjalv nya saker hela tiden.
Varfor bor en férening vara kund
hos SBC?
— For att vi har en stor och bred
erfarenhet inom bostadsratt, och ar bra

Mina egna kunskaper
fordjupas genom alla
intressanta fragestallningar
jag arbetar med.

Vad ar det basta med ditt jobb?

— De varierande arbetsuppgifterna,
kontakten med olika manniskor och de
trevliga kollegorna. Och sa fordjupas
mina egna kunskaper genom alla intres-
santa fragestallningar jag arbetar med.
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Teknisk forvaltning

Fastigheten ar féreningens storsta tillgdng och en
val underhallen fastighet ar en forutsattning for
en langsiktigt stabil ekonomi i en bostadsratts-
forening. SBC hjalper foreningen att férvalta och
utveckla fastigheten genom tekniska forvaltare
och projektledare. Ett enkelt satt fér styrelsen att
spara saval tid som pengar.

SBCs TEKNISKA FORVALTNING kannetecknas
av ett stort engagemang och hég kompetens med
malsattningen att driva utvecklingen av marknaden.
Installationer i fastigheter, nya material och arbetsme-
toder utvecklas kontinuerligt. Darfor satsar SBC bade
pa att ta del av utvecklingen men dven att vara med
och driva den. Under aret har SBC satsat pa att ad-
dera mervarde i leveranserna, utveckla processer samt
framhalla och fértydliga kundnyttan inom det teknis-
ka omradet. Kombinationen teknisk forvaltare med
hog kompetens, som standigt utvecklas, och viljan att
alltid skapa kundnytta innebéar en trygg tillgang for
en bostadsrattsforening. Kunden kan alltid folja den
tekniska forvaltarens arbete i realtid direkt i kundportalen Var Brf.

FORVALTNING AV FASTIGHETEN

SBCs tekniska forvaltare har en bred teknisk kompetens och ser till att
fastigheten och dess installationer fungerar som de ska bade idag och
imorgon. Genom en arlig besiktning definieras det kommande drets
underhallsbehov som ligger till grund for féreningens budget som,
i samrad med styrelsen, upprattas av SBCs Ekonomiska forvaltning.
Eftersom fastigheten ar féreningens storsta tillgang ar dess underhall,
bade i ett kort och langt perspektiv, av storsta vikt. SBCs ekonomer
och tekniker har i budgetprocessen en nara dialog men har aven i
ovrigt en lI6pande dialog. Pa sa satt skapas en helhet som sékerstaller
att féreningens ekonomi och fastighet alltid gar hand i hand.

Exempel pa tjdnster inom Teknisk forvaltning
Foérvaltarfunktionen e Digital ritningshantering
e Underhallsplan * Analys av felstatistik
e Besiktningar * Bevakning av bidragsmojligheter
e Kvalitetssdkring av fastighetskotsel ® Medverkan i bydgetarbete
* Driftévervakning . Fakturahantgrlng
e Upphandlingar e Skadereglering
e Bestallning av felavhjalpande
underhall

FASTIGHETSSKOTSEL

SBC har valt att leverera sina skotseltjanster med samarbetspart-
ners. Det innebér att varje kund far den specifika resurs och kom-
petens som bedéms kunna utféra den optimala skotselleveransen.
For de kunder som koper fastighetsskotsel av SBC erbjuds ocksa
felanmalan genom SBCs kundtjanst.

PROJEKTLEDNING OMBYGGNAD

SBCs projektledare har spetskompetens inom bygg, el, ventilation,
varme, styr- och regler, fér hissar och energioptimering. Som sam-
arbetspartner till bostadsrattsféreningen ar projektle-
daren van att vara det stéd som foéreningen behéver
— med allt fran totaldtagande med upprattande av
rambeskrivning, kontraktsskrivning och byggledning
under genomférande — till enskilda delar i ombygg-
nadsprocessen. | vissa typer av uppdrag, exempelvis
inredning av vindar eller ombyggnad av lokaler, sam-
arbetar alltid projektledaren med en jurist, for att de
juridiska aspekterna ska beaktas och med en ekonom
om hur projektet kan finansieras.

ENERGICENTER

SBCs Energicenter ar experter pa energisparande
atgarder for fastigheter. Beroende pa en rad para-
metrar tar SBC fram forslag pa vilka atgarder som kan vara aktuella
for optimering av driftsekonomin ur ett energiperspektiv.

UNDERHALLSPLAN

Underhallsplanen &r en forenings framsta verktyg for att langsik-
tigt sakerstalla att fastigheten underhalls pa avsett satt och att dess
varde behdlls eller dkar. | en underhdllsplan beskrivs fastighetens
nuvarande status samt vilka dtgarder som ska genomféras inom en
given tidsperiod, oftast 20-30 ar. Underhallsplanen ska kopplas till
en flerarsbudget for basta effekt, ett tydligt exempel pa hur SBCs
olika tjgnstomraden samarbetar for maximal nytta for kunden.

Fastighetsskétsel

e L6pande tillsyn och skotsel av
fastighet och installationer

e Avlasningar

e Felavhjdlpande underhall

Projektledning ombyggnad

e Tekniska utredningar

e Projekt- och byggledning

¢ Obligatorisk ventilationskontroll

e Uppfdljning av energideklarationer

e Stadning och energioptimering
e Skotsel av yttre miljo e Miljdinventering
e Jour

o Skotselplaner
e Felanmalan



Robin Jansson
Fastighetsforvaltare, Uppsala

Hur ser en dag pa jobbet ut fér dig?
— Den kan borja med att jag har

expeditionstid hos en forening, dar

jag tar emot fragor och funderingar

fran de boende. Det kan vara allt fran

nycklar och avifragor till ansékningar om

renoveringar. Efter lunch aker jag ofta ut

till nagon forening for att hjalpa till med

besiktningar eller underhallsplaner.

Vilka ar de storsta utmaningarna

i ditt jobb?

— Att forsoka hjélpa alla som behover
det. Det géller att vara flexibel och pre-
stigel6s och 16sa problemen sa snabbt
och smidigt som mojligt. Tekniken och
juridiken gar ofta hand i hand, sa det ar
perfekt att vi jobbar sa néra juristerna.
Vilka ar de stora fordelarna fér en
forening som
anlitar SBC?

— Att vi kan ))
erbjuda en helhet.

Vi har teknik,

juridik och ekonomi

—och ar riktigt

vassa inom alla

omradena. Inom just teknisk férvalt-
ning fixar vi allt fran underhallsplaner
och arlig statusbesiktning till kontakter
med myndigheter. En stor fordel for en

bostadsrattsforening ar att vi ger dem
en objektiv bild av deras fastighet, vilket
kan underlatta nar det finns olika asikter
inom styrelsen.
Vad tror du om SBCs potential som
bolag?

—Jag tror vi kommer att véxa for varje

Inom forvaltning fixar vi allt
fran underhallsplaner och
arlig statusbesiktning till
kontakter med myndigheter.

ar som gar. Vi kanns modernare &n vara

konkurrenter. Ta bara en titt pa kund-
portalen “Var Brf”, som samlar allt som
ror foreningen pa ett och samma stalle.
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Juridiska tjans

SBCs jurister ar alla experter pa bostadsratts-
juridik och den samlade kompetensen ar
ledande i landet. SBCs juridiska expertis tillfor
inte bara kunskap utan ar dven en trygghet
for kunden. Tjansterna inom juridiken ar nara
sammankopplade med tjdnsteomradena
ekonomisk och teknisk férvaltning.

MANGA AV DE JURIDISKA ARENDEN som kommer in till
SBC initieras av féreningarna men juristen bedriver ocksa ett proak-
tivt arbete. D3 det visat sig att manga av SBCs kunders stadgar varit
foraldrade genomforde SBC under 2012 riktade insatser gentemot
dessa foreningar i syfte att uppdatera stadgarna for att battre Gver-
ensstamma med dagens behov och gallande lagstift-
ning. Ett annat omrade dar de juridiska experterna
varit aktiva under 2012 ar hyresférhandlingar for
hyreslagenheter respektive lokaler. Hyror &r, utover
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ter

arsavgifterna en viktig inkomstkalla fér manga foéreningar och stora
ekonomiska varden star pa spel samtidigt som processen ar komplex
och omgardad av strikta regelverk.

Kunder hos SBC far automatiskt tillgang till Sveriges storsta samla-
de expertis inom bostadsrattsjuridik som inte jobbar med andra typer
av fastighetsagare an bostadsrattsféreningar. Fastighets- och féren-
ingsratt ar tva omraden dar SBCs medarbetare har spetskompetens
och som innehaller fragestallningar som de &ver tiotusen styrelsele-
damoterna bland SBCs kunder stalls infor arligen. Styrelsearbetet i en
bostadsrattsférening innebar hantering av stora varden med starka
individuella intressen. Darfor ar det av storsta vikt att som styrelse
alltid agera enligt de lagar och foéreskrifter som finns fér bostadsratts-
féreningar och fastighetségare. Genom att det mesta av den infor-
mation som juristen behéver i samband med &renden redan finns i
SBCs system, for de som &r helkunder, belastas inte styrelsen mer an
nodvandigt med att ta fram de uppgifter som behovs for att hand-
ldgga ett drende. Samarbetet med 6vriga tjansteom-
raden &r centralt och en viktig del i SBCs roll som hel-
hetsleverantor av tjanster till bostadsrattsforeningar.

JURIDIK OCH TEKNIK

Teknisk forvaltning ar ett tjdnsteomrade dar juridiken
ofta ar av stor vikt. Vid bland annat vindsombygg-
nader &r juridiken vid sidan om en professionell pro-
jektledning en av de viktigaste bitarna for ett lyckat
projekt da till exempel andelstal ska omraknas samt
upplatelse- och entreprenadavtal ska skrivas. Juristen och den tek-
niska forvaltaren samarbetar for att ge stod till kunden da en med-
lem inte foljer foreningens uppsatta regelverk kring t ex stérningar
och otillatna férandringar i den egna bostaden.

JURIDIK OCH EKONOMI

Juridik och ekonomisk férvaltning ar ndra sammankopplat i méanga
avseenden. Vid exempelvis hyresférhandlingar for saval hyresbosta-
der som lokaler kan SBCs jurister agera ombud i hyresférhandling-
arna i hyresndmnden sa att allt gar korrekt till och féreningen kan
erhalla en 6kning av hyran i enlighet med géllande villkor. Ett annat
exempel &r kravhantering av obetalda avgifter och hyror da en jurist
bistar foreningen for att fa in de uteblivna intakterna.

Exempel pa juridiska tjdnster

e Foreningsbildning

eForhandlingar i hyresnamnd
och domstol

e Upprattande av avtal

e Hyresforhandlingar

e | ikvidationer/frikop

¢ Stadgefragor

¢ Vattenskador och
forsakringsarenden

e Entreprenadtvister

e Ombildningar

o Hyresrattsliga fragor

e Ekonomiska planer e Storningsarenden



fragor

Monika Jukic
Jurist, Géteborg

Vad gor du pa SBC?

— Jag ger juridiskt stodd till styrelser
i bostadsforeningar. De stélls infor
manga juridiska fragestallningar och
kan da behdva stdd och expertis.
Jag hjalper exempelvis till med att
skriva olika typer av avtal, rattsutred-
ningar, uppsagningar och foretrader
ocksa foreningar i domstol och hyres-
namnd.

L

Vilka &r dina storsta utmaningar
i arbetet?

standigt utveckla den juridiska avdel-
ningen, och da vaxer jag samtidigt i min
— Att forsoka infria de forvant- egen roll.
ningar som finns hos uppdragsgivaren. Vad ar det basta med att arbeta pa
Som jurist blir ens roll ofta att hjalpa SBC?
féreningen ndr nagot gar snett. Min — Variationen. Den ena dagen &r inte
erfarenhet ar att nar féreningarna sjalva den andra lik. Men ocksa att det finns
forsoker gora allt
kan det ibland
uppsta onddiga
tvister med héga
kostnader som
foljd. Darfor ar det
viktigt att forening-
arna i storre utstrackning forsoker anlita
oss i forebyggande syfte.
Hur ser du pa dina utvecklingsmoj-
ligheter?
— Framforallt kanner jag ansvar for att

)) Framforallt kanner jag ansvar
for att standigt utveckla den
juridiska avdelningen.

en frihet i arbetsuppgifterna. Det ar inte
pekpinnar utan foretaget har fértroende
for sina anstéllda. Det kan lata som

en klyscha, men vi har verkligen frihet
under ansvar.
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Medarbetare

Att vara en attraktiv och konkurrenskraftig
arbetsgivare ar viktigt for affaren. Att nojda
medarbetare ocksa ger ndjda kunder ar ndgot
som SBC lagger stor vikt vid i verksamheten.

UNDER 2012 har SBC fortsatt att arbeta aktivt med de vérdeord
som SBCs medarbetare tog fram under 2010. Fokus har legat pa
att fora dver innebdrden av vardeorden till ett ambassadorskap
bland medarbetarna som representanter fér SBC. Under tva dagar
i september samlades alla medarbetare. Syftet med konferensen,
som holls i Uppsala, var att ytterligare starka engagemanget och
Oka forstaelsen och darmed nyttan med just ambassadérskap bland
medarbetarna.

Under 2013 kommer SBC att fortsatta att arbeta med affarsman-
naskap, ambassadorskap och engagemang for att starka bilden av
SBC som leverantor av professionell service och kvalificerad sakkun-
skap till bostadsrattsforeningar.

MEDARBETARE

SBC vet att kundnojdheten direkt paverkas av att medarbetarna ar
engagerade och trivs pa arbetet. Likasa betyder nojda kunder en
storre trivsel pa arbetet. SBC foljer upp de interna processerna bland
annat genom den drliga medarbetarundersékning dar syftet med
NMI (N6jd Medarbetar Index) ar att identifiera och eliminera hinder
for ett bra och 16nsamt arbetsklimat. SBC hade 2012 ett index pa
92 som kan jamféras med benchmark som ar 85 och indexnivaerna
fér 2011 och 2010 som var 91 respektive 80. Aven Néjd kund-in-
dexet for 2012 har okat jamfort med féregaende ar. SBCs analys &r
att de insatser som gjorts pa medarbetarsidan i kombination med
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ett starkt kundfokus under de senaste aren ar det resultat som nu
ocksa visar sig i matningarna. En malsattning under 2012 var att 6ka
antalet interna ambassaddrer och darmed att ytterligare ¢ka vart
engagemang. Engagemanget foljs upp och resultatet visar att SBC
aven har ligger klart ver benchmark. Utifran medarbetarnas skatt-
ning upplevs SBC som en attraktiv arbetsgivare och trenden ar starkt
positiv. SBC kan konstatera att bolagets systematiska satt att arbeta
for fler ndjda medarbetare har gett resultat och att de malsattningar
som sattes for 2012 infriades. En viktig del i efterarbetet fran medar-
betarundersékningen ar att folja upp samtliga resultat pa bade med-
arbetar- och chefsniva, nagot som SBC arbetar aktivt med for att
forbattra resultatet kommande ar. Alla nya medarbetare genomgar
en introduktionsutbildning i "SBC-kulturen”, affarsmannaskap och
en fordjupning i bostadsrattskunskap.

LEDARSKAP

Inom SBC mater och foljer vi det kommunikativa ledarskapet bland
foretagets chefer. Det kommunikativa ledarskapet kan beskrivas som
ett verktyg for att utveckla bade det egna ledarskapet och grup-
pen av medarbetare, bland annat genom konkreta handlingsplaner i
syfte att starka affarsnyttan. Medarbetarundersékningen 2012 visar
en positiv utveckling av ledarskapet dar SBC ligger 6ver benchmark.

EN ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

Sjukvardsforsakring, friskvardsbidrag, balansprofiler, vidareutbildning
och ett gener6st arsarbetstidsavtal ar nagra av de férmaner SBC er-
bjuder som arbetsgivare. Att vara en attraktiv arbetsgivare ar viktigt
for SBC for att kunna rekrytera och bibehalla hog kompetens. Att
erbjuda attraktiva formaner ar centralt for att medarbetarna ska ma
bra och ha de ratta forutsattningarna att ha en bra balans mellan
arbetsliv och fritid. =

Aldersférdelning Kénstérdelning (i procent) Anstéllningstid
: /0 67 20 ar >
60 ar— 29 ar . 2,6% 15-19 ar
8,4% 10,5% L N A ———— 0-4 ar 5.2% .
55-59 ar 60,8% 10-14 ar
8,9% 50 | 8.9%
30-34 ar
50_54 ér 14,1 % 40 4444444
0,
7’8 A) 30 4444444
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Hallbarhet

SBC ar ett av Sveriges ledande foretag inom
bostadsrattsforvaltning. Genom att bedriva

ett aktivt hallbarhetsarbete ska SBC ta ansvar
for en langsiktig hallbar utveckling ekonomiskt,
miljémassigt och socialt for intressentgrupperna:
kunder, medarbetare, dgare, leverantérer och
omvarld.

SBCs AFFARSIDE ir att skapa och forvalta varden for bostads-
rattsforeningar, bostadsrattshavare och bosparare. Genom sina
tjanster vill SBC bidra till ett effektivt styrelsearbete och ett bekym-
mersfritt boende. Tack vare en helhetssyn kan SBC bidra till en lang-
siktigt hallbar ekonomi, en minskad energiférbrukning och minskad
miljdpaverkan. Det 6vergripande hallbarhetsarbetet regleras i bo-
lagets etiska riktlinjer som fungerar som stod for alla medarbetare
i det dagliga arbetet. Syftet med riktlinjerna ar att ge vagledning i
hur alla medarbetare inom SBC ska forhalla sig mot kunder, leve-
rantorer, kollegor och andra affarskontakter for att tydliggéra SBCs
varumarke.
SBC verkar medvetet for en battre miljé. SBC arbetar for att:
e Oka kunskapen och héja medvetandet kring miljéfragor hos
alla medarbetare.
e Paverka, stalla krav pa och samarbeta med andra féretag, leve-
rantorer, myndigheter och organisationer.
¢ Se miljoforbattrande atgarder som investeringar.
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e Forebygga fororeningar i luft, mark och vatten genom att be-
akta miljopaverkan av det vi gor.

e Standigt stréva efter att utnyttja vara resurser inom féretaget
pa ratt satt.

ENERGIANVANDNING OCH UPPVARMNING &r det kanske
tydligaste exemplet pd hur SBC bistar kunderna mot en langsiktig
hallbar utveckling. SBCs experter kan hjdlpa bostadsrattférening-
arna att valja mer moderna och effektiva I6sningar, samt se till att
den investeringen kan genomforas pa basta satt ekonomiskt. Pa sa
satt kan bostadsrattsféreningen minska bade sin miljépaverkan och
sina kostnader. SBCs Energicenter bistar kunderna med analys- och
utredningsarbete i hur den enskilda féreningen kan minska sitt kli-
matavtryck med enkla medel och stérre medvetenhet bland de bo-
ende. SBC ger kunderna stdd for en langsiktigt hallbar ekonomi och
att folja de lagar och regelverk som finns for bostadsrattsforeningar.

Resor i tjansten ar en del av SBCs miljopaverkan. SBC efterstravar
att alltid anvanda det mest miljdvanliga alternativet. Ett exempel
ar den bilpool med miljoklassade bilar som SBC anslutit sig till for
bilresor i tjansten.

SBCs huvudkontor i Stockholm och kontoret i Goteborg finns i
miljoklassade byggnader.

For ett konsultforetag som SBC &r medarbetarnas trivsel och
mojligheter till kompetensutveckling avgérande for en framgangs-
rik verksamhet. Fran 2011 till 2012 6kade foretagets index for nojda
medarbetare aterigen. Under 2012 har SBC fortsatt arbetet med
kommunikativt ledarskap och férankring av féretagets vardeord
samt att aktivt arbeta med ambassadérskap bland medarbetarna.

SBCs intressentgruppen

SBC ska arbeta aktivt for en hallbar
omvarld och minskad miljépaverkan
genom ansvarsfullt féretagande.

SBC ska erbjuda kunderna ett brett utbud av
tjanster for minskad miljopaverkan och en
langsiktigt hallbar ekonomi utifran de lagar och
regler som finns for bostadsrattsforeningar.

&

SBC ska ha engagerade och stolta med-
arbetare som trivs pa arbetet och mar bra.

SBCs leverantérer och samarbets-
partners ska utvarderas och valjas
utifran affarsmassighet, miljdarbete
och socialt ansvarstagande.

Genom ett langsiktigt och
ansvarsfullt foretagande ska
SBC skapa varde for investerarna.



JOAKIM
Projektledare,
Stockholm
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SBC-aktien

SBC noterades 2006 pa Aktietorget och ar sedan
den 2 november 2007 noterat pa NGM Equity.
Aktiekapitalet uppgick vid utgdngen av verksam-
hetsaret den 31 december 2012 till 13,7 mkr for-
delat pa 13 727 950 aktier med ett kvotvarde om
1 krona med lika rostratt och lika ratt till utdelning.

KURSUTVECKLING OCH OMSATTNING

Vid verksamhetsarets utgang var borskursen 23:50 kronor per aktie
jamfoért med 15:00 kronor per aktie vid ingdngen av 2012, en upp-
gang motsvarande 56,7 procent under aret. Bérskursen vid utgang-
en av dret motsvarar ett sammanlagt borsvarde pa 322,6 (205,9)
mkr. Den hogsta betalkursen under verksamhetsaret noterades den
26 september 2012 och var 23:70 kronor. Den ldgsta betalkursen
var 14:60 kronor och noterades den 2 och 3 januari 2012. Under
verksamhetsdret omsattes 843 426 SBC-aktier pa NGM Equity till
ett totalt varde av 18,1 mkr. Omséattningshastigheten uppgick till 6,1
procent av antalet utestaende aktier. Remium &r likviditetsgarant for
SBCs aktie i syfte att minska prisskillnaden mellan kép och saljkurs
och att 6ka aktiens likviditet. Malsattningen ar en lagre investerings-
kostnad och minskad risk for investerare i handel med aktien.

Kursutveckling under 2012 (stdngningskurs)
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AKTIEAGARE

Per den 31 december 2012 uppgick antalet aktiedgare till 1704
(1757). De tio storsta aktiedgarnas innehav utgjorde 90,9 (88,0)
procent av aktiekapitalet. Riksforbundet Bostadsratterna Sverige
Ekonomisk forening ar storsta dgare med 6 182 766 aktier, motsva-
rande en dgarandel pa 45,0 procent. Nast stdrsta dgare ar AB Apri-
ori och bolag under samma kontroll med en &garandel om 22,7
procent. Det svenska aktiedgandet uppgick till 98,8 (98,9) procent
och det utldndska aktiedgandet till 1,2 (1,1) procent.

UTDELNING

Vid arsstamman den 14 april 2011 fattades beslut om en minskning
av bolagets aktiekapital for tackande av forlust samt nedsattning
av reservfonden. Efter nedsattning av aktiekapital kravs dispens
fran Bolagsverket for att utdelning ska kunna lamnas under den
narmaste tredrsperioden fram till maj 2014. Mot bakgrund av att
eget kapital fortfarande till stor del bestar av skattefordran samt att
eventuella foretagsforvarv till betydande del bor egenfinansieras har
styrelsen inte sokt dispens fran utdelningsforbudet. Styrelsen note-
rar darfér att ndgon utdelning inte kan ldmnas for 2012. Inte heller
for 2011 ldmnades nagon utdelning. | anslutning till att det tre-ariga
utdelningsférbudet gatt ut kommer uppdaterad utdelningspolicy
att presenteras.

Antal omsatta

aktier per
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Aktiekapitalets utveckling
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Andring av Okning av aktie- Totalt antal Totalt aktie- Nominellt belopp/
Ar Transaktion antalet aktier kapitalet, kr aktier kapital, kr kvotvarde, kr
1999 Ingdende balans 250 000 25000 000 250 000 25000 000 100
2005 Split 2 250 000 0 2 500 000 25000 000 10
2005 Fondemission 200 000 2 000 000 2 700 000 27 000 000 10
2005 Nyemission 2 500 000 25 000 000 5200 000 52 000 000 10
2009  Nyemission 7280000 72 800 000 12 480 000 124 800 000 10

Nedséattning
201 av aktiekapital 0 -112 320 000 12 480 000 12 480 000 1
20M Nyemission 1247 950 1247 950 13727 950 13727 950 1
Aktieinnehav férdelat pa storleksklasser per 31 december 2012 Agarkategorier

. :Antal An.tal Svenska fysiska
Storleksklasser aktiedgare aktier Andel, % . personer 8,3%
1-500 1230 275574 2,0% Utlandsboende dgare 1,2%
Finansiella
501-1 000 246 198 700 1,5% : foretag 18,2%
1001-2 000 118 166 472 1,2% Ej kategoriserade
juridiska personer-
2 001-5 000 66 212 121 1,6% 2.7%
5001-10 000 20 138 156 1,0%
10 001-20 000 9 132 539 1,0%
20 001-50 000 5 198 226 1,4%
50 001-100 000 1 58 402 0,4%
100 001-500 000 5 1432 333 10,4%
500 001-1 000 000 1 634 011 4,6% )
1000 001-5 000 000 2 4098650 29,9% ﬁ‘r’i’;?:k;":::s'g"ner
5000 001-10 000 000 1 6 182 766 45,0% 69,6%
Totalt 1704 13727 950 100,0%
Tio stérsta aktiedgarna per 31 december 2012
Aktiedgare 2012-12-31 Antal aktier Andel, %
Riksférbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk férening 6 182 766 45,0%
AB Apriori och bolag under samma kontroll 3117 369 22,7%
Didner & Gerge Smabolagsfond 1347 950 9,8%
Nordnet Pensionsforsakring AB 634 011 4,6%
Capital Cube AB och personer under samma kontroll 472 462 3,4%
Forsakringsbolaget Avanza Pension 300 428 2,2%
Robur Forsakring 200 000 1,5%
JP Morgan Luxembourg 126 000 0,9%
Thord Wilkne 58 402 0,4%
Fritz Magaard 48 240 0,4%
Ovriga aktiedgare 1240 322 9,1%
Totalt 13 727 950 100,0%
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Forvaltningsberattelse

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ), org nr 556576-7299,
(SBC) ar en av de ledande aktdrerna pa den svenska marknaden
som erbjuder tjanster till bostadsrattsforeningar. Forvaltningstjans-
ter till bostadsrattsféreningar omfattar olika tjdanster sdsom Ekono-
misk forvaltning, Teknisk forvaltning och projektledning samt Juri-
diska tjanster. Bolagets affarsidé &r att “skapa och férvalta varden
for bostadsrattsforeningar, bostadsrattshavare och bosparare”. SBC
har arbetat med bostadsratt sedan 1921. Efter att ha drivits som en
ekonomisk férening i manga ar bolagiserades affarsverksamheten
ar 2000. Dérefter genomférdes 2005 en nyemission som vidgade
agarkretsen infér bolagets notering pa marknadsplatsen Aktietor-
get i februari 2006. SBC &r sedan november 2007 bdrsnoterat pa
NGM Equity. SBC har cirka 200 anstéllda fordelade pa sex kontor
runtom i Sverige.

MARKNAD

Tillvaxten i marknaden for forvaltningstjanster paverkas framférallt
av tillkomsten av nya bostadsrattsféreningar genom nybyggnation
eller ombildning fran hyresratt till bostadsratt, men ocksa av ak-
tiviteten i och prisutvecklingen pa befintliga bostadsratter. Andra
faktorer som har betydelse fér marknadens utveckling &ar det all-
manna konjunkturlaget, rante- och kreditmarknaden, den politiska
agendan samt demografiska fordndringar. Efterfragan pa tjanster
till bostadsrattsforeningar paverkas av att bostadsratten ar en kom-
plex juridisk boendeform och dérmed en administrativ belastning pa
foreningarnas styrelser.

Under 2012 har konjunkturlédget forsvagats och enligt Konjunk-
turinstitutet forvantas laget vara svagt aven under 2013 med fortsatt
1&g tillvaxt och stigande arbetsléshet. Nyproduktionen av bostads-
ratter, vilken langsiktigt 6kar marknaden for forvaltningstjanster till
bostadsrattsforeningar, minskade med ca 18 procent under 2012
enligt Boverkets senaste indikatorer fran november 2012. For 2013
uppskattar Boverket att en fortsatt nedgang i bostadsbyggandet ar
sannolik. P& marknaden for forvaltningstjanster till bostadsrattsfor-
eningar kan det innebara minskad nyproduktion av bostadsratter
samt att antalet transaktioner pa andrahandsmarknaden minskar
fran de senaste drens hoga nivaer.

SBC beddémer sammantaget att den langsiktiga efterfragan pa
tjanster till bostadsrattsforeningar ar fortsatt stabil.

VIKTIGA HANDELSER 2012, RESULTAT
OCH FINANSIELL STALLNING
Fran och med 2012 redovisas verksamheten som ett segment. Det
tidigare segmentet 6vrig verksamhets omfattning &r av ringa bety-
delse for koncernen som helhet.

Det arbete som inleddes under 2011 i syfte att sakerstalla att
alla kunder har samma avtalsstruktur, for att 6ka tydligheten mot

kund och samtidigt effektivisera administrationen, ar genomford.
Den nya avtalsstrukturen galler fullt ut fran 2013.

| februari driftsattes ett nytt webbaserat fastighetssystem. Den
forsta aviseringen av hyror och avgifter genomférdes i mars. Bytet
har gatt enligt plan och med fa stérningar.

Under 2012 har arbetet med att na substantiell |[6nsam tillvéxt
aven inom verksamhetsomrade Teknik genom projektet “Framgangs-
rik Teknik” pagatt. Bedémningen ar att det finns en stor potential vad
galler ldnsamt tillvéxt inom teknikomradet och att det tillfor ett varde
for kunden att ha savél den ekonomiska som den tekniska forvalt-
ningen hos SBC.

SBC upplyste i arsredovisningen for 2011 om att det fanns kvar-
varande dtaganden fran 6verlatelsen av projektutvecklingsverksam-
heten som innebar risker och mojligheter. Slutférandet av avveck-
lingen bestod i huvudsak av att fullfélja gjorda ataganden gentemot
Skanska och JM. Atagandena innefattade bland annat garantier
som SBC ldmnat vilka ar beroende av framtida detaljplaner och pris-
utvecklingen pa bostadsratter och mark. Avtalen I6per fram till och
med utgangen av 2015. Vid ett ogynnsamt utfall av dessa faktorer
skulle kostnader kunna tillkomma med upp till 20 mkr under avtals-
perioden. | andra kvartalet 2012 avsattes 9 mkr for dessa kostnader.
SBC har under fjarde kvartalet reglerat atagandena. Uppgorelserna
innebar en tillkommande kostnad i fjarde kvartalet pa ca 1 mkr.
Koncernens kassa belastades med 16 mkr, resterande medel togs
fran tidigare avsatta sparrmedel. 9 mkr kommer att belasta kassan
forsta kvartalet 2013. Koncernens avsattningar minskade med 27
mkr. Harigenom &r de tidigare kommunicerade riskerna om upp till
20 mkr, relaterade till ataganden i den avyttrade projektutvecklings-
verksamheten, avforda.

Verksamhetens intdkter och resultat

Koncernens intakter uppgick under 2012 till 252 (256) mkr. Intdkterna
fran konsultverksamheten 6kade med 8 procent jamfért med 2011.
Koncernens intakter har paverkats kraftigt av lagre marknadsrantor
och volymen redovisningsmedel var i genomsnitt 12 procent lagre
an under 2011. Intaktsutvecklingen fran arsavtal inom Ekonomisk
forvaltning ar fortsatt stabil, saval genom prisutveckling som 6kad
uppdragsvolym. Inom verksamhetsomradet Juridik ligger intdkterna
pa l6pande uppdrag i niva med féregaende ar. En 6kad efterfragan av
verksamhetsomradet Tekniks tjanster ar den storsta enskilda faktorn
bakom verksamhetens positiva intaktsutveckling. SBC rénte under
andra kvartalet 2012 framgang i en momstvist vilket gav en engangs-
effekt pa intakter och resultat om 6 mkr.

Alla kunder med ekonomisk forvaltning hos SBC har ett eget un-
derkonto i SBCs centralkontosystem i Handelsbanken fér hantering av
in- och utbetalningar. Underkontot bendmns av SBC “transaktions-
konto”. Kunder som har ett 6verskott av likvida medel har mojlighet
att placera 6verskottet pa ett underkonto i SBCs centralkontosystem
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under en bestamd tid, till en i férvag Gverenskommen rantesats.
Detta underkonto bendmns av SBC “placeringskonto”. Den samlade
volymen av samtliga kunders transaktions- och placeringskonton ger,
i enlighet med forvaltningsavtalen, SBC mojlighet att erhdlla en hogre
avkastning an vad som &r mojligt med lagre volymer. Det ger SBC
mojlighet att ge kunderna en marknadsmassig ranta och samtidigt
erbjuda tjanster med hog kvalitet till konkurrenskraftiga priser. Vo-
lymavkastningen redovisas netto under rérelsens intakter.

For att ge mer relevant information, och i éverensstémmelse
med davarande hantering av redovisningsmedel, inférdes under
2010 marknadsvardering av de finansiella placeringarna avseende
redovisningsmedel i diskretionar forvaltning. Férandringen av mark-
nadsvardet redovisades separat pa raden "Andra vinster/forluster —
netto”. Den diskretiondra forvaltningen avslutades under 2011 och
sedan dess har redovisningsmedlen varit placerade pa réntebarande
konto i bank. Under 2012 saknas darfor férandring i marknadsvar-
de, 2011 paverkades resultatet med -6 mkr. Ranterisken har darmed
sjunkit och svangningarna i resultat minskat.

Rorelseresultatet uppgick under 2012 till 42 (33) mkr. De struktu-
rella kostnadseffektiviserande atgarder som slutférdes under 2011
ar de stora bidragande faktorerna till resultatforbattringen. Regle-
ring av de kvarvarande atagandena fran avyttringen av projektut-
vecklingsverksamheten som beskrivs ovan har paverkat resultatet
negativt med 10 mkr under 2012. | och med att projektutvecklings-
verksamheten avvecklats och att SBC effektiviserat verksamheten
har behovet av kontorsyta minskat. Hyresvillkoren for kontoret i
Stockholm har omférhandlats och lokalkostnaderna kommer att
minska fran och med 2013.

SBCs Forvaltningsverksamhet &r mycket ringa paverkad av sa-
songsvariationer eftersom en stor del av fakturerade intékter baseras
pa arsvisa kontrakt. En viss effekt av semesterperioder kan noteras.

Den bolagsskatt som redovisas som kostnad i resultatrakningen
for 2012 uppgar till 24 mkr och avser dels arets skattekostnad pa
resultatet, 14 mkr, samt den omvardering av skattefordran som
sankningen av bolagsskattesatsen medfort. Skattekostnaden med-
for att koncernens aktiverade skattefordran reduceras. Resultatet
efter skatt uppgick till 19 (23) mkr.

Investeringar
Investeringar i anldggningstillgdngar uppgick till 3 (2) mkr och avser
2012 framst l6sen av leasingavtal avseende kontorsinventarier.

Kassaflode och finansiell stallning

Kassaflodet fran den lIopande verksamheten uppgick till 60 (18) mkr
under helaret. Kassaflodet fran den I6pande verksamheten utgors
av kassaflodet fran rérelsen om 52 (46) mkr och férandringen i ro-
relsekapitalet 8 (-28) mkr. Kassaflodet fran investeringsverksamhe-
ten uppgick till -26 (-4) mkr och avser framst reglering av dtaganden
fran avyttringen av projektutvecklingsverksamheten.

Koncernen har den 31 december 2012 outnyttjade redovisade
underskottsavdrag om totalt 232 mkr. Underskottsavdragen beddms
kunna utnyttjas de narmaste dren. Koncernen redovisar uppskjuten
skatt hanforlig till underskottsavdrag om 51 mkr vilka upptagits som
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tillgang i balansrakningen. Denna tillgdng kommer att minska i takt
med att underskottsavdragen utnyttjas. Nar beslut fattades om sank-
ning av bolagsskattesatsen i november 2012 medférde det en omvar-
dering av skattefordran med 10 mkr vilket belastat resultatet.

Likvida medel inklusive outnyttjad checkkredit var vid arets bor-
jan 76 (48) mkr och vid arets slut uppgick de till 110 (76) mkr. Kon-
cernen har en checkkredit om 50 (50) mkr. Koncernens soliditet den
31 december 2012 var 70 (57) procent.

Moderbolaget

Verksamheten i moderbolaget omfattar Forvaltningsverksamheten
samt staber och ledning. Intékterna i moderbolaget uppgick till 246
(242) mkr och ett rorelseresultat pa 53 (39) mkr. Bolaget redovisar
ett resultat efter skatt for aret pa 27 (-2) mkr. Under aret har inves-
teringar gjorts med 3 (2) mkr. Moderbolagets likvida medel uppgick
per den 31 december 2012 till 60 (26) mkr.

For uppgifter om moderbolaget se not 1.

Medarbetare
Vid arets utgang hade koncernen 192 (189) medarbetare, varav 175
(173) ar verksamma som konsulter.

Miljo

SBC bedriver ingen tillstdndspliktig verksamhet i miljdhdanseende.
SBC verkar anda for att verksamheten ska belasta miljon i minsta
mojliga utstrackning. Exempel pa detta ar anvandande av bilpooler
med milj¢bilar, anvénda av webbkonferenser istéllet fér resor och
minskad pappersforbrukning. SBCs huvudkontor i Stockholm &r be-
laget i en miljdanpassad fastighet. Aven kontoret i Géteborg lever
upp till hogt stallda miljokrav.

EGET KAPITAL OCH AKTIEDATA

Aktiekapitalet uppgick den 31 december 2012 till 14 mkr fordelat
pa 13 727 950 aktier. Totalt eget kapital for koncernen uppgick till
112 mkr efter beaktande av arets resultat. Resultat per aktie, base-
rat pa ett vagt genomsnitt av antalet utestaende aktier, uppgick till
1,40 (1,75) kr. Ingen utspadning foreligger pa balansdagen.

FINANSIELLA RISKER

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

HANDELSER EFTER UTGANGEN

AV RAKENSKAPSARET 2012

Styrelsen har fattat beslut om mojligheten att placera en mindre del
av redovisningsmedlen pa ett alternativt satt for att mojliggéra okad
framtida avkastning.
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RIKTLINJER FOR ERSATTNING TILL LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Arsstamman 2012

Nedanstaende riktlinjer har beslutats av arsstdmman den 19 april
2012.

Allméant

Riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare ar baserade
pa avtal mellan bolaget och ledande befattningshavare. Med ledan-
de befattningshavare avses ledningsgruppen. Ersattning till ledande
befattningshavare utgors av fast 16n, rorlig 16n, pension samt 6vriga
férmaner. Den sammanlagda ersattningen ska vara marknadsmas-
sig och relaterad till befattningshavarens ansvar och befogenhet.

Rérlig Ién

Den rorliga 16nen ska baseras pa utfallet av definierade och métbara
mal. Malet for den rorliga I6nen revideras arligen av styrelsen. Den ror-
liga lbnen kan maximalt utgoras av fem manadsloner for verkstallande
direktor och tre manadsléner foér varje évrig person i ledningsgruppen.
Rorlig 16n ar pensionsgrundande enligt gallande forsakringspolicy.

Pension
Ledande befattningshavare ska félja ITP-planen eller ha motsvaran-
de annan premiebestdmd pension.

Ovriga férméner
Tjanstebil och ersattning for sjukvardfoérsakring ska vara av begran-
sat varde i forhallande till dvrig ersattning.

Uppsédgningstid och avgangsvederlag

For verkstallande direktdr och bolaget galler en émsesidig uppsag-
ningstid om sex manader. Verkstéllande direktdr har marknadsmas-
sigt avgangsvederlag. Ovriga ledande befattningshavare i bolaget
har marknadsmaéssiga anstallningsvillkor.

Ersattningsutskott

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott vars uppgift ar att for sty-
relsen foresla ersattning till Verkstallande direktoér samt ta stéllning
till 6vrig foretagslednings ersattning, vilken foreslas av Verkstal-
lande direktor. Ersattningsutskottet &r beredande organ for évriga
eventuella incitamentsprogram inom bolaget.

Avvikelse i enskilt fall

Styrelsen skall ha ratt att franga dessa riktlinjer om det i ett enskilt
fall finns sarskilda skal for det. Om sadan avvikelse sker skall infor-
mation om detta, och skalet till avvikelsen, redovisas vid narmast
foljande arsstamma.

Forslag till riktlinjer for ledande befattningshavare

till arsstamman 2013

Arsstamman den 16 maj 2013 foreslas faststalla foljande riktlinjer
for bestdammande av ersattning till ledande befattningshavare i SBC
Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ).
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Allmént

Riktlinjerna for ersattning till ledande befattningshavare ar baserade
pa avtal mellan bolaget och ledande befattningshavare. Med ledan-
de befattningshavare avses ledningsgruppen. Ersattning till ledande
befattningshavare utgors av fast 16n, rorlig 16n, pension samt évriga
férmaner. Den sammanlagda ersattningen ska vara marknadsmas-
sig och relaterad till befattningshavarens ansvar och befogenhet.

Rérlig I6n

Den rorliga I6nen ska baseras pa utfallet av definierade och matbara
mal. Malet for den rorliga I6nen revideras arligen av styrelsen. Den
rorliga l6nen kan maximalt utgéras av fem manadsloner for verk-
stallande direktor, fyra manadsloner for vice VD tillika CFO och tre
manadsloner for varje 6vrig person i ledningsgruppen. Roérlig 16n ar
pensionsgrundande enligt gallande forsakringspolicy.

Pension
Ledande befattningshavare ska félja ITP-planen eller ha motsvaran-
de annan premiebestamd pension.

Ovriga férméner
Tjanstebil och ersattning for sjukvardforsakring ska vara av begran-
sat varde i forhallande till Gvrig ersattning.

Uppségningstid och avgangsvederlag

Verkstallande direktor har en uppsagningstid om sex manader och
darefter ett avgangsvederlag om sex manader vid uppsagning fran
foretagets sida. Ovriga ledande befattningshavare i bolaget har
marknadsmassiga anstallningsvillkor.

Ersédttningsutskott

Styrelsen har utsett ett ersattningsutskott vars uppgift ar att for sty-
relsen foresla ersattning till Verkstallande direktoér samt ta stallning
till 6vrig foretagslednings ersattning, vilken foreslas av Verkstal-
lande direktor. Ersattningsutskottet ar beredande organ for évriga
eventuella incitamentsprogram inom bolaget.

Avvikelse i enskilt fall

Styrelsen skall ha ratt att franga dessa riktlinjer om det i ett enskilt
fall finns sarskilda skal for det. Om sadan avvikelse sker skall infor-
mation om detta, och skalet till avvikelsen, redovisas vid narmast
foéljande arsstamma.

INFORMATION BETRAFFANDE SBCS AKTIER

Den 31 december 2012 uppgick aktiekapitalet till 13,7 mkr forde-
lat pa 13 727 950 aktier med ett kvotvarde pa 1 krona per aktie.
Begransningar i aktiernas éverlatbarhet pa grund av bestdmmelser
i lag och bolagsordning finns ej. Mellan huvudédgarna Bostadsrat-
terna och Apriori finns ett dmsesidigt hembudsavtal vid forséljning
av aktier.



30 FORVALTNINGSBERATTELSE

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

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

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

SBC ar ett svenskt publikt aktiebolag med séte i Stockholm, Sve-
rige, och ar ett ledande kunskaps- och tjansteféretag inom bostads-
rattsforvaltning. SBCs erbjudande till bostadsrattsforeningar tacker
de tre olika tjansteomradena Ekonomisk férvaltning, Teknisk forvalt-
ning och projektledning samt Juridiska tjanster.

Pa arsstamman 2009 fattades beslut om en ny strategisk inrikt-
ning med 6kat fokus pa att utveckla konsultverksamheten inom af-
farsomradet Forvaltning genom avyttring av affarsomradet Projekt-
utveckling. Under det forsta kvartalet 2010 6verlats merparten av
projektutvecklingsverksamheten till ett av JM och SBC gemensam-
agt bolag, SBC Bo. Dessutom avyttrades under det forsta kvartalet
2010 tva projekt i Goéteborgs kommun till Skanska. Avyttringarna
genomfordes for att vasentligt minska SBCs riskexponering samt
starka Bolagets likviditet och finansiella stéllning. SBC bestar sedan
dess huvudsakligen av Férvaltningsverksamheten samt SBC Bospar
och det 30-procentiga innehavet i SBC Bo. Under 2011 avslutades
de tva kvarvarande bostadsprojekten Eolshéll och Fotd inom ramen
for den kvarvarande delen av projektutvecklingsverksamheten.

- Valjer/utser/initierar
—> Informerar/rapporterar
I Bestar av aktieagare

SBC Sveriges Bostadsratts-
Centrum AB
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SBC &r sedan den 2 november 2007 borsnoterat pa NGM Equity.
Bolaget har tidigare varit noterat pa marknadsplatsen Aktietorget.
Sista dagen for handel pa Aktietorget var den 1 november 2007.
SBC tillampar Koden sedan Bolaget noterades pa Aktietorget den
27 februari 2006. Koden bygger pa principen “folj eller férklara”
vilket innebar att féretag som tillampar Koden kan avvika fran en-
skilda regler men da ange en forklaring till avvikelsen.

Aktiedgare och bolagsstamma
Aktiedgarnas ratt att besluta i SBCs angeldgenheter utévas vid bo-
lagsstamman som ar aktiebolagets hégst beslutande organ.

SBC hade vid arsskiftet 1704 (1751) aktiedgare. De tio storsta
aktiedgarnas innehav utgjorde 90,9 (88,0) procent av det totala
dgandet. Riksforbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk foren-
ing var vid arsskiftet 2012/2013 den storsta dgaren med en &ga-
randel pa 45,0 procent. Nast storsta dgare var AB Apriori med
20,0 procent. Agenta Investment Management AB, som star under
samma kontroll som Apriori, &ger 2,7% av aktierna. Alla aktier har
lika rostvarde och berattigar till lika andel av Bolagets tillgangar och
vinster. Det finns inga begréansningar i fraga om hur manga roster
varje aktiedgare kan avge vid bolagsstéamma. SBCs bolagsstamma
har inte ldmnat nagot bemyndigande till styrelsen att besluta att
Bolaget ska ge ut nya aktier eller forvarva egna aktier.

Ordinarie arsstdmma i SBC halls arligen inom sex manader ef-
ter rakenskapsarets utgang. Vid denna valjs Bolagets valberedning,
styrelse samt revisor. Dessutom faststélls Bolagets resultat- och
balansrakning och fragor prévas avseende bland annat utdelning,
ansvarsfrihet for styrelseledamoter och verkstallande direktér samt

Aktiedgare

Valberedning

Ersattningsutskott >

Verkstéallande direktor

Ledningsgrupp

Bolagsstamma

Extern revisor

— 4

_r Revisionsutskott
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faststallande av arvode till styrelse och revisor. Extra bolagsstdmma
sammankallas nar styrelsen eller revisorerna finner detta pakallat. En
aktiedgare som vill fa ett drende behandlat vid SBCs bolagsstdmma
ska begéra detta skriftligen hos styrelsen senast sju veckor fére bo-
lagsstamman.

Information infor och protokoll fran SBCs bolagsstammor ater-
finns pa SBCs hemsida www.sbc.se.

Arsstdmma 2012

Arsstamma i SBC 2012 holls torsdagen den 19 april 2012 i Stock-
holm. Totalt antal representerade roster vid stdmman var 62,66
procent av det totala antalet aktier i SBC. Bolagets huvudansvariga
revisor Lars Wennberg, PwC, VD samt alla styrelseledamoter utom
Marianne Flink, var narvarande vid stdmman. Ordférande vid stam-
man var Bolagets styrelseordférande Lennart Hedquist. | huvudsak
fattades foljande beslut av arsstdmman 2012:

e Stamman beslutade att ingen utdelning skulle ldmnas for 2011 i
enlighet med styrelsens och den verkstallande direktdrens forslag.
| enlighet med revisorernas tillstyrkan beviljade stdmman styrelse-
ledaméterna och den verkstallande direktéren ansvarsfrihet.

o Styrelsens ledamoter skall vara fem (minskning med tva) till antalet.

o Till styrelseledamoter omvaldes Lennart Hedquist, Stefan Engstrom,
Curt Kallstromer, Mats-Olof Ljungquist och Tomas Matsson.

o Till styrelsens ordférande omvaldes Lennart Hedquist.

o Styrelsearvodet fram till nasta arsstamma faststalldes i enlighet
med valberedningens forslag (se sid 34).

¢ Det fattades beslut om att valberedning infér arsstamman 2013
utses enligt nedan beskrivet forfarande.

e Riktlinjer for bestammande av ersattning till ledande befattnings-
havare faststalldes (se sid 34).

Arsstdmma 2013

Nasta arsstamma for aktiedgarna i SBC halls torsdagen den 16 maj
2013 kl. 16.00 i bolagets lokaler pa Vasagatan 7 i Stockholm. For
ytterligare information om arsstémman 2013 se sid 68.

Valberedning

Valberedningen &r bolagsstémmans organ for beredning av stam-
mans beslut i tillsattningsfragor med syfte att skapa bra underlag
for stdmmans behandling av dessa drenden. Bolagsstamman ska
utse valberedningens ledaméter eller ange hur ledaméterna ska ut-
ses. Valberedningen ska infor arsstamman 2013 léamna forslag till
ordférande och 6vriga ledamoter i styrelsen, revisorer, revisionsar-
vode och styrelsearvode uppdelat mellan ordférande, 6vriga leda-
moter och eventuell ersattning for utskottsarbete, ordférande vid
arsstamman samt riktlinjer for tillsattande av valberedning infor ars-
stamman 2014. Vid SBCs arsstdamma 2012 beslutades att valbered-
ningen infor drsstdmman 2013 ska besta av en representant for den
storsta agaren Riksforbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk
forening. Darutéver beslutade arsstdmman att styrelsens ordféran-
de ska erhdlla mandat att kontakta de tva vid sidan av Riksférbun-
det Bostadsratterna Sverige Ekonomisk férening storsta aktiedgarna
i Bolaget och be dem att utse en representant vardera, att jamte
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styrelsens ordférande utgéra valberedning for tiden intill dess att ny
valberedning har utsetts enligt mandat fran nasta arsstamma. For
det fall ndgon aktiedgare avstar fran sin ratt att utse representant
ska den aktiedgare som darefter ar den till rostetalet storsta dgaren
erbjudas att utse en representant. Avgorandet av vilka som &r de
tva vid sidan av Riksférbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk
forening storsta aktiedgarna baseras pa de kanda rostetalen den
31 augusti 2012. Om under valberedningens mandatperiod nagon
av aktiedgarna som utsett ledamoter i valberedningen inte langre
tillhor de till rostetalet storsta aktiedgarna ska ledamoter utsedda av
dessa aktiedgare stalla sina platser till férfogande. Darvid ska den
eller de aktiedgare som tillkommit bland de till réstetalet storsta ak-
tiedgarna utse representanter. Inga férandringar ska dock ske i val-
beredningens sammansattning om inte sarskilda skal foreligger, om
endast marginella férandringar i rostetal agt rum eller om férand-
ringen intraffar senare &n tva manader fore arsstdmman. Aktiea-
gare som utsett representant till ledamot i valberedningen ager ratt
att entlediga sadan ledamot och utse ny representant till ledamot i
valberedningen. Om en ledamot lamnar valberedningen innan dess
arbete ar slutfort, ska den aktiedgare som utsag ledamoten dga ratt
att utse en ersattare. Férandringar i valberedningens sammansatt-
ning ska offentliggéras pa Bolagets hemsida sa snart sadana skett.

Infor Bolagets drsstdmma 2013 har Goran Olsson utsetts som
Riksforbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk forenings repre-
sentant till valberedningen. Efter att Bolagets styrelseordférande latit
kontakta de tva vid sidan av Riksférbundet Bostadsratterna Sverige
Ekonomisk forening storsta dgarna enligt aktieagarforteckningen 31
augusti 2012 utsag AB Apriori Peter Agardh som ledamot i valbe-
redningen och Didner & Gerge Smabolagsfond Gustaf Setterblad
som ledamot i valberedningen. SBCs valberedning infér arsstamman
2013 bestar saledes av:

e Lennart Hedquist, SBCs styrelseordférande

e Goran Olsson, Riksférbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk
forening

e Peter Agardh, AB Apriori

e Gustaf Setterblad, Didner & Gerge Smabolagsfond

Gustaf Setterblad ar oberoende av SBCs storsta aktiedgare. Upp-
gifter om valberedningens sammanséattning har funnits tillganglig
pa SBCs hemsida sedan den 8 oktober 2012. Ordférande i valbe-
redningen ar Goéran Olsson. En redogoérelse for hur valberedningen
har bedrivit sitt arbete infér arsstdmman 2013 finns pa www.sbc.se.

Styrelse

Enligt SBCs bolagsordning ska Bolagets styrelse véljas arligen pa ars-
stamma for tiden intill dess ndsta drsstamma har hallits. Darutover
anmaler de fackliga organisationerna de styrelseledamoter de enligt
lag har ratt att utse. Vad galler andringar i bolagsordningen inne-
haller SBCs bolagsordning inga specifika bestdmmelser vid sidan av
Aktiebolagslagen.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen fér Bolagets organisation
och férvaltningen av Bolagets angeldgenheter samt att fortlopande
beddma Bolagets och koncernens ekonomiska situation. Styrelsen
behandlar fragor av vasentlig betydelse sasom affarsplan med 16n-
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samhetsmal, budget, delarsrapporter och arsredovisning, férvarv
och forséljning av foretag, forvarv och forséljning av fastighet av
vasentlig betydelse, faststéllande av vasentliga policyer, struktur for
intern kontroll samt vasentliga organisatoriska férandringar.

Styrelsens arbetsordning och skriftliga instruktioner

SBCs styrelse faststaller arligen en arbetsordning samt skriftliga in-
struktioner avseende finansiell rapportering och arbetsférdelning
mellan styrelse och verkstallande direktdr. Arbetsordningen regle-
rar styrelsens aligganden, ansvarsférdelningen inom styrelsen, lagst
antal styrelsesammantraden per ar samt plats for dessa, kallelse till
och handlingar infor styrelsesammantraden, upprattande av styrel-
seprotokoll, narvaroratt vid styrelsesammantraden samt vad som
galler for styrelseledamoterna avseende konkurrerande verksamhet
och i andra javssituationer. De skriftliga instruktionerna reglerar dels
det rapporteringssystem som finns for att styrelsen fortlépande ska
kunna beddma Bolagets och koncernens ekonomiska situation, dels
arbetsfordelningen mellan styrelse och verkstallande direktor.

Styrelsens ledaméter

SBCs styrelse bestar av fem bolagsstammovalda ledamoter och en
arbetstagarledamot med en suppleant. Verkstallande direktoren in-
gar inte i styrelsen. Forutom arbetstagarrepresentanterna ar ingen
styrelseledamot anstalld av SBC. Arsstamman 2012 utsag Lennart
Hedquist till styrelseordférande och vid det efterféljande konstitu-
erande styrelsesammantradet utsags Stefan Engstrom till vice styrel-
seordférande. Ovriga styrelseledaméter under 2012 har varit Curt
Kallstromer, Mats-Olof Ljungquist och Tomas Matsson.

Anna Ter-Borch var arbetstagarrepresentant fram till och med
september 2012 da Kerstin Hamnholm som tidigare var suppleant
intradde som ordinarie ledamot. Fran denna tidpunkt &r Jon Berg-
man arbetstagarsuppleant i styrelsen. Styrelsens nuvarande leda-
moter presenteras narmare pa sid 33. Samtliga ledaméter i styrelsen
ar oberoende i forhallande till Bolaget och bolagsledningen. Lennart
Hedquist ar styrelseordférande i Riksforbundet Bostadsratterna Sve-
rige Ekonomisk férening och darmed beroende av Bolagets storre
agare. Stefan Engstrom ar deldgare och styrelseordférande i AB
Apriori och &r darmed beroende av Bolagets stérre dgare. Ovriga
ledaméter ar oberoende av Bolagets storre dgare.

Styrelseordféranden

SBCs styrelseordférande Lennart Hedquist har under 2012, férutom
att han har lett styrelsearbetet, ansvarat for att styrelsens arbete
ar val organiserat, bedrivs effektivt och att styrelsen fullgér sina
aligganden. Styrelseordféranden har fortldpande foljt koncernens
verksamhet och utveckling genom kontakter med verkstallande
direktoren. Styrelseordféranden har ocksa ansvarat for kontakter
med &garna i dgarfragor och formedlat synpunkter fran agarna till
styrelsen. Vidare har Styrelseordféranden ansvarat for att styrelsens
arbete har utvarderats och att Bolagets valberedning har informe-
rats om resultatet av utvarderingen.

Styrelsens arbete under 2012
Styrelsen har under 2012 haft tio sammantraden, varav en hel dags
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strategimote och tva telefonsammantraden. Viktiga drenden som
har behandlats av styrelsen under 2012 &r, férutom godkdnnande
av arsredovisning och deldrsrapporter samt faststallande av affars-
plan med dartill hérande budget, féljande fragor:

e Finansieringsfragor

e Varderingsfragor

e Det fortsatta kvalitetsarbetet inom Forvaltningsverksamheten

e Hantering av kvarvarande ataganden relaterade till avyttringen av
projektutvecklingsverksamheten

e | dngsiktiga finansiella mal

e Revisionsutskottet inkluderar det finansiella utskottet for hante-
ring och placering av redovisningsmedel

e Oversyn av placeringsinstruktioner avseende redovisningsmedel

SBCs Ekonomichef Helena Selin har varit styrelsens sekreterare.

Utskott i styrelsen
Styrelsen har utsett ett revisionsutskott och ett ersattningsutskott.
Utskottens moten protokollférs och styrelsen delges protokollen.

Revisionsutskott

Revisionsutskottets uppgift ar att infor styrelsesammantraden be-
reda fragor avseende Bolagets redovisning och interna kontroll, risk-
hantering, finansiella information, finansiella fragor kring placering
av redovisningsmedel, revisorsval och arvode samt extern revision.
Revisionsutskottet har fram till drsstdmman 2012 bestatt av Curt
Kallstromer, Mats-Olof Ljungquist och Marianne Flink. Vid styrelsens
konstituerande sammantrade den 19 april 2012 valdes Mats-Olof
Ljungquist till revisionsutskottets ordférande samt Lennart Hedquist
och Stefan Engstrom till utskottets ovriga ledamoter. Samtliga leda-
moter i revisionsutskottet ar oberoende i forhallande till Bolaget och
Bolagsledningen. Mats-Olof Ljungquist ar oberoende till Bolagets
storre dgare. Under 2012 har revisionsutskottet haft sex sammantra-
den. Vid dessa har arsredovisning och delarsrapporter, Bolagets redo-
visningsprinciper och varderingsfragor samt finansieringsfragor och
segmentsindelning behandlats. Utskottet har vidare tagit del av den
riskanalys ledningen har gjort. En upphandling av revisionstjanster har
genomforts. En av ledamdterna var forhindrad att deltaga da arsre-
dovisningen fér 2011 behandlades men hade ldmnat sina synpunkter
i forvag. | 6vrigt har samtliga ledamoter samt arbetstagarledamoten
deltagit vid alla utskottets sammantraden. Verkstallande direktoren
och CFO har deltagit i sammantradena som adjungerande. Bolagets
styrelseordférande narvarade vid de sammantraden som holls innan
han invaldes som ledamot efter arsstamman 2012. Utskottet har
under aret haft nara kontakt med Bolagets revisor, vilken dven har
deltagit vid flertalet av utskottets moéten. Utskottet har utvarderat re-
visorns arbete och tagit stéllning till revisorns oberoende samt tagit
del av revisionsplanen och revisorns nedlagda kostnader. SBCs Ekono-
michef Helena Selin har varit revisionsutskottets sekreterare.

Ersdttningsutskott

Ersattningsutskottets uppgift ar att for styrelsen foresla ersattning
till verkstallande direktor samt ta stallning till den verkstallande di-
rektorens forslag till ersattning till dvrig féretagsledning. Ersattnings-
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Lennart Hedquist

Stefan Engstrom

Lennart Hedquist
Fodd 1943.

Ordférande i styrelsen sedan 1999.

Fil mag.

Fore detta Riksdagsledamot och
dé bl a ordférande i skatteutskot-
tet, tidigare utbildningschef Phar-
macia AB, tidigare kommunalrad,
Styrelseordférande i Bostadsratter-
na ek for. Ordférande i landstings-
fullmaktige i Uppsala lan.

Aktieinnehav i SBC Sveriges Bo-
stadsrattsCentrum AB: 31 000.

Oberoende till bolaget och bero-
ende av bolagets storre dgare.

Mats-Olof Ljungquist

Fodd 1951.

Ledamot i styrelsen sedan 2008.
Civilekonom fran Handelshog-
skolan.

Senior Advisor inom Omeo Finan-
cial Consulting

Tidigare CFO i D Carnegie & Co
AB samt VD i Aragon Holding AB
och Aragon Holding Fondkommis-
sion AB.

Kerstin Hamnholm

Diverse styrelseuppdrag bl a
styrelseordférande i

Tribona ASA, Hermods AB och
Brunnberg&Forshed Arkitekt-
kontor AB. Styrelseledamot i HL
Display AB och Svegro AB.

Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB: 0.

Oberoende till bolaget och dess
storre dgare.

Curt Kallstromer
Fodd 1941.

Ledamot i styrelsen sedan 2004.

Bankdirektor.

Tidigare VD Svenska Handels-
banken, regionbankchef fér
Mellansverige.
Styrelseledamot i Méassfastig-
heter i Stockholm Aktiebolag,
Stockholmsméssan AB, Wahlin
Fastigheter AB samt Kungliga
Musikhogskolan i Stockholm.

Aktieinnehav i SBC Sveriges

BostadsrattsCentrum AB: 5 240.

Oberoende till bolaget och dess
storre dgare.

Curt Kallstromer

Tomas Matsson
Fodd 1940.
Ledamot i styrelsen sedan 2004.

Advokat, egen advokatfirma
Tidigare advokat vid advokatfir-
man Lindahl.

Diverse styrelseuppdrag bl a styrel-
seordférande i Miris Holding AB
och Olle Olsson Holding AB.
Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB: 10 000
genom Advokatfirman Tomas
Matsson AB:s pensionsstiftelse.

Oberoende till bolaget och dess
storre dgare.

Stefan Engstrom
Fodd 1972.
Ledamot i styrelsen sedan 2011.

Ekonomie doktor i finansiell
ekonomi fran Handelshogskolan
i Stockholm. Amnessakkunning
Regeringskansliet.

Tidigare konsult KPMG och Oliver
Wyman.

Styrelseuppdrag ordférande i AB
Apriori och Agenta Investment

Jon Bergman
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Tomas Matsson

Management samt ledamot
i Agenta Advisors.

Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB:
3 152 369 genom delagda bolag.

Oberoende till bolaget och bero-
ende av bolagets storre dgare.

Kerstin Hamnholm
Fodd 1954.

Arbetstagarledamot i styrelsen
sedan 2012, arbetstagarsuppleant
sedan 2006.

Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB: 400.

Utsedd av Unionen

Jon Bergman
Fodd 1978.

Arbetstagarsuppleant i styrelsen
sedan 2012.

Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB: 0.

Utsedd av Unionen.
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utskottet ar beredande organ for évriga eventuella incitamentspro-
gram inom Bolaget och dess dotterbolag. Dessutom ska utskottet
folja och utvardera tilldmpningen av Bolagets riktlinjer for erséattning
till ledande befattningshavare. Ersattningsutskottet har fram till ars-
stamman 2012 bestatt av styrelseordféranden Lennart Hedquist och
vice styrelseordférande Mats-Olof Ljungquist. Vid styrelsens konsti-
tuerande sammantrade den 19 april 2012 valdes styrelseordféranden
Lennart Hedquist och Stefan Engstrom vice styrelseordférande till
utskottets ledamater. Stefan Engstrom och Lennart Hedquist ar obe-
roende i forhallande till Bolaget och Bolagsledningen. Under 2012
har ersattningsutskottet haft fyra sammantraden dar bland annat
rorlig Ionemodell for 2012 samt ersattning till verkstallande direktor
och 6vrig ledning under 2012 har behandlats. Ordférande i utskottet
var forhindrad att deltaga vid ett sammantrade och arbetstagarle-
damoten vid ett sammantrade. | 6vrigt har samtliga ledaméter som
har utsetts av styrelsen och Arbetstagarledamoten fér Unionen del-
tagit vid alla sammantraden. Verkstallande direktéren har deltagit i
sammantradena som adjungerad. SBCs HR-chef Karin Jacobson ar
ersattningsutskottets sekreterare och har deltagit vid tre tillfallen.

Styrelsearvode

Styrelsens arvode beslutas av drsstdmman. Vid drsstdmman i SBC
2012 beslutades att ett sammanlagt styrelsearvode om 790 000
(850 000) kr ska fordelas med 240 000 kr till ordféranden, med
160 000 kr till vice ordféranden och med 130 000 kr till var och
en av de ovriga ledaméterna. Till ordférande i revisionsutskottets
ska utga ett arvode om 25 000 kr. Vidare beslutades att ett extra
arvode om 30 000 kronor skulle utga till Stefan Engstrém som val-
des in i styrelsen pa en extra bolagsstdmma den 13 december 2011.
Till anstéllda inom koncernen utgar inga styrelsearvoden. Vidare be-
slutades att styrelseledamot ska ha ratt att fakturera sitt arvode till
bolaget intill ett belopp motsvarande styrelsearvodet samt enligt lag
tillkommande sociala avgifter och mervardesskatt i syfte att uppna
fullstandig kostnads- och skatteneutralitet for bolaget. Detta forut-
satter att styrelseledamoten bedriver naringsverksamhet, antingen
som ett led i en konsultverksamhet eller som en egen verksamhets-
gren, samt att ledamoten har minst tre styrelseuppdrag.
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Verkstéallande direktor och ledning

Den verkstéllande direktoren har till uppgift att skdta den I6pande
férvaltningen av Bolaget. | styrelsens skriftliga instruktioner faststalls
arbetsférdelningen mellan styrelse och verkstallande direktor. Nik-
las Knight har varit verkstallande direktor sedan den 23 mars 2010.
Niklas Knight har inte nagra aktieinnehav eller deldgarskap i foretag
som Bolaget har betydande affarsférbindelser med. Niklas Knight
var fran och med december 2008 chef for Bolagets affarsomrade
Forvaltning. SBCs operativa verksamhet leds av ledningsgruppen.
Ledningsgruppen sammantrader manadsvis. Den kvarvarande pro-
jektutvecklingsverksamheten bedrivs inom dotterbolaget SBC Mark
AB. Styrelsen i SBC Mark AB har kontinuerliga sammantraden. For
ndrmare presentation av ledningsgruppen se sid 35.

Ledningens arbete 2012

Ledningen har under 2012 framfor allt arbetat med dels att oka
l6bnsamheten och effektiviteten i Bolaget dels att ytterligare hoja
kvaliteten i saval SBCs erbjudande till kund som i samtliga processer
inom organisationen. Arbetet med Bolagets vardeord har fortgatt
och arbetet med att 6ka antalet ambassaddrer bland SBCs medar-
betare paborjats. Styrelsen i SBC Mark har arbetat vidare med de
aktiviteter som aterstar att hantera i projektutvecklingsverksamhe-
ten. En fortida uppgorelse av ataganden fran avyttringen av pro-
jektutvecklingsverksamheten innebar att de tidigare kommunice-
rade riskerna relaterade till dessa ataganden ar reglerade.

Ersédttning till ledande befattningshavare

Arsstamman fattar beslut om riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare. Styrelsen beslutar efter beredning av ersatt-
ningsutskottet om ersattning till den verkstallande direktéren. For
information om 16n och andra ersattningar till verkstallande direk-
t6r och den 6vriga ledningen se not 5, sid 55. Styrelsens forslag till
riktlinjer for bestammande av 16n och annan ersattning till ledande
befattningshavare infor arsstamman 2013 finns pa sid 29 samt pa
wWww.sbc.se.

Styrelseledamot Narvaro vid méten Utskottsarbete Arvode
Lennart Hedquist, ordférande 10/10 Ordfoérande i Ersattningsutskottet, Revisionsutskott 240 000 kr
Stefan Engstrém, vice ordférande 10/10 Ersattningsutskott, Revisionsutskott 160 000 kr
Mats-Olof Ljungquist, ledamot 9/10 Ordférande i Revisionsutkott 155 000 kr
Curt Kéllstromer, ledamot 10/10 130 000 kr
Tomas Matsson, ledamot 10/10 130 000 kr
Marianne Flink, ledamot * 2/3 0 kr
Johan Nordenson, ledamot * 3/3 0 kr
Anna Ter-Borch, arbetstagarledamot ** 8/8 0 kr
Kerstin Hamnholm, arbetstagarledamot *** 10/10 0 kr
Jon Bergman, arbetstagarsuppleant **** 1/2 0 kr

*Lamnade styrelsen vid drsstamman 2012 ** Lamnade styrelsen vid pensionering
***Ersatte tidigare arbetstagarledamot, tidigare suppleant **** Ersatte tidigare arbetstagarsuppleant
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Niklas Knight

Karin Iversen
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Erica Carlsson

Johan Halla

Niklas Knight
Fodd: 1967.

VD sedan mars 2010. Verksam
inom SBC sedan december 2008.

Systemvetare.

Tidigare bla vice VD och affars-
omradeschef DHL och
management konsult pa

Cap Gemini.

Styrelseledamot SBC Bo AB.

Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB: 1 000.

Karin Jacobsson

Karin Iversen
Fodd 1965.

CFO sedan mars 2010 och vice
VD sedan februari 2013. Verksam
inom SBC sedan augusti 2008.

Civilekonom.

Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB: 0.

Helena Klavus
Fodd 1967.

Chef for Verksamhetsomraden och
Utveckling. Verksam inom SBC
sedan mars 1997.
Hogskoleekonom.

Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB: 240.

Annika Wahlstedt Wikstrom

Erica Carlsson
Fodd 1966.

Chef for Gemensam Produktion
sedan november 2012. Verksam

inom SBC sedan september 2009.

Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB: 0.

Johan Halla
Fodd 1953.

Konsultchef Stockholm sedan
juni 2011 och VD i SBC Mark AB.
Verksam inom SBC sedan augusti
2002.

Civilingenjor.

Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB: 500.

Karin Jacobsson
Fodd 1960.

HR-chef sedan oktober 2008.
Verksam inom SBC sedan oktober
2008.

Fil kand i beteendevetenskap.

Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB: 0.

Annika Wahlstedt Wikstrom
Fodd 1971.

Marknadschef sedan januari 2010.
Verksam inom SBC sedan
december 2008.

Civilekonom.

Aktieinnehav i SBC Sveriges
BostadsrattsCentrum AB: 0.
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Revisor

Arsstamman utser, fran och med 2012, revisor i Bolaget for ett &r i
taget. Revisorn har till uppgift att granska Bolagets arsredovisning
och bokféring samt styrelsens och den verkstallande direktorens
forvaltning. Vid SBCs arsstamma 2008 utsags PwC till revisor for
tiden intill drsstdmman 2012. Huvudansvarig revisor fér aren 2008-
2012 var den auktoriserade revisorn Lars Wennberg. Vid drsstam-
man 2012 omvaldes PwC till revisorer med huvudansvarig revisor
Niklas Renstrom, som under 2012 aven var huvudrevisor i Vinovo AB
(publ), Cherryforetagen AB (publ) och fran och med arsstamman
2012 i FormPipe Software AB (publ), Enea AB (publ) och Seamless
Distribution AB (publ).

Niklas Renstrom ar fodd 1974. PwC genomfor revision i samtliga
bolag inom SBC-koncernen. Revisionen &r utford i enlighet med
god revisionssed i Sverige. Revision av arsbokslut sker i januari—fe-
bruari. Daruttver ar en deldrsrapport under rékenskapsaret foremal
for dversiktlig granskning. Under 2012 granskade revisorn oversikt-
ligt Bolagets delarsrapport for tredje kvartalet. SBC har utover revi-
sionsuppdraget anlitat PwC foér konsultationer inom skatteomradet
och redovisningsfragor samt fér genomgang av intern kontroll och
kvalitetssakring av Bolagets rutiner och processer inom Ekonomi-
service, SBCs servicecenter for kundernas redovisning och bokslut.
Innan uppdrag géllande icke revisionsnara tjanster antagits har fra-
gan avseende revisors oberoende stéllning prévats. For information
om arvode till PwC se not 4, sid 54. Revisorn deltar vid minst ett
styrelsemote per ar. Vid minst ett tillfélle per ar far styrelsen tillfalle
att traffa revisorn utan bolagsledningens nérvaro. Under 2012 del-
tog Lars Wennberg, PwC vid sammantradet i samband med bok-
slutskommunikén foér 2011.

Intern kontroll

Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i aktiebolagsla-
gen, Koden och arsredovisningslagen, vilken innehaller krav pa arlig
extern informationsgivning om hur den interna kontrollen avseende
den finansiella rapporteringen &r organiserad. Intern kontroll defi-
nieras ofta som en process som paverkas av styrelsen, bolagsled-
ningen och annan personal, och som utformas for att ge en rimlig
forsakran om att Bolagets mal uppnas inom kategorierna dndamals-
enlig och effektiv verksamhet, tillforlitlig finansiell rapportering samt
efterlevnad av tillampliga lagar och férordningar. SBC féljer COSOs!
ramverk fér intern kontroll. Detta innebdr att den interna kontrollen
utgors av bestandsdelarna kontrollmiljo, riskbeddémning, kontrollak-
tiviteter, information och kommunikation samt uppféljning.

Kontrollmiljé

Basen for intern kontroll &r kontrolimiljon, vilken innefattar den kul-
tur som styrelse och ledning kommunicerar och verkar utifran och
som skapar disciplin och struktur for 6vriga bestandsdelar inom
intern kontroll. Kontrollmiljon utgoérs framfor allt av organisations-

1. Committe of Sponsoring Organizations of the Treadway Commisson
ar en kommitté i USA som har tagit fram en definition av intern kontroll,
vilken ska kunna anvandas av alla féretag och organisationer.
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struktur, ansvar och befogenheter, ledningsfilosofi, etiska riktlinjer,
medarbetarnas kompetens samt Bolagets policyer, riktlinjer och
rutiner. Ramverken som omger SBCs styrelse utgors, férutom av re-
levant lagstiftning, av dgarnas intentioner och Koden. Den formella
beslutsordningen i koncernen utgdr fran den ansvarsfordelning
mellan styrelse och verkstdllande direktér som styrelsen arligen
faststaller i sina skriftliga instruktioner. Styrelsen har utformat en
arbetsordning for sitt arbete. Verkstallande direktér har mojlighet
att delegera ett begransat beslutsfattande till évriga ledande be-
fattningshavare. For samtliga befattningar inom ledningen samt for
verkstéllande direktor i SBC Mark finns skriftliga instruktioner av-
seende ansvar och befogenhet. Mal- och ansvarsbeskrivningar har
tagits fram for samtliga roller inom SBC. Det regelverk avseende
ansvar och befogenhet som implementerades 2008 har vidareut-
vecklats efterfoljande ar. En begransad krets har firmatecknings-
ratt. SBC har under 2012 arbetat vidare med de tva vardeorden
Professionell service och Kvalificerad sakkunskap och arbetet med
att oka antalet ambassadorer i organisationen har paborjats. For
att Bolagets medarbetare ska leva upp till vardeorden finns det en
rad policyer och riktlinjer, sasom exempelvis etiska riktlinjer, policy
mot mutor och bestickning, informationspolicy, personalpolicyer
och IT-policyer. Samtliga policyer revideras arligen och faststalls av
ledningen eller styrelsen beroende pa omradet som aktuell policy
omfattar. Bolaget har tagit fram etiska riktlinjer samt en whistle
blower rutin for att varje medarbetare ska ges mojlighet att rappor-
tera misstanke om allvarliga 6vertradelser av lagar och férordningar
samt Bolagets policyer. SBCs ekonomiprocess finns dokumenterad
i en ekonomihandbok. Styrelsen faststaller arligen en flerarig af-
farsplan med en dartill hérande arlig budget. Affarsplanen inne-
haller koncernens mal, saval finansiella som icke-finansiella, samt
aktiviteter for att uppna dessa. Under rakenskapsaret upprattas
resultatprognoser som anvands internt inom bolaget. Likviditets-
prognoser upprattas [6pande avseende den kommande tolvmana-
dersperioden. Koncernen har sedan 2006 en krishanteringsplan.
Planen revideras arligen. Vid kris fungerar ledningsgruppen som
krisledningsgrupp. Under aret har en krisévning genomférts. SBC
arbetar kontinuerligt med kompetensutveckling av Bolagets med-
arbetare. Ett omfattande introduktionsprogram for nyanstéllda
togs fram under 2011. For att alla medarbetare ska ha en gemen-
sam plattform har samtliga medarbetare genomgatt programmet
2011-2012. Programmet har genomférts tva ganger ytterligare
for nya medarbetare under 2012. Under 2012 har ett arbete med
medarbetarna som ambassaddrer fér SBC inletts. Ett flertal andra
utbildningsinsatser har genomforts bade internt och externt. Per-
sonalutvecklingssamtal ska arligen genomféras och dokumenteras
med samtliga medarbetare.

Riskbeddémning

SBC &r genom sin verksamhet exponerad for olika slag av risker. En
strukturerad riskbeddmning mojliggor identifiering av de vasentliga
risker som paverkar den interna kontrollen avseende den finansiella
rapporteringen samt var dessa risker finns inom organisationen.
Under 2010 gjorde SBCs koncernledning tillsammans med Bolagets
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externa revisorer en analys av SBCs risker innefattande verksam-
hetsrisker (kopplade till marknad, personal, sékerhet, system och
processer etc), strategiska risker, efterlevnadsrisker (efterlevnad av
lagar, risker kopplade till extern rapportering etc) och finansiella
risker. Riskanalysen innehaller ocksa en atgardsplan for att minska
Bolagets risker, vilket bland annat innebar att tillse att SBC ar tillbor-
ligt forsakrat och att Bolaget har erforderliga policyer och riktlinjer.
Styrelsens revisionsutskott liksom styrelsen i sin helhet har tagit del
av den framtagna riskanalysen. Ledningen planerar att minst en
gang om aret folja upp befintlig riskanalys och pa nytt utvérdera
SBCs risker vilket skett saval under 2011 som 2012. Nedan anges
identifierade risker och i korthet hur dessa hanteras.

Verksamhetsrisker
SBC avyttrade under 2010 den storre delen av projektutvecklings-
verksamheten. Efter den genomférda renodlingen mot Férvaltnings-
tjanster har SBC natt malet att skapa en verksamhet med patagligt
minskad skuldsattning och lagre riskexponering. Under 2011 avsluta-
des produktionen av det kvarvarande bostadsprojektet Fotd inom ra-
men for den kvarvarande delen av projektutvecklingsverksamheten.
SBC upplyste i arsredovisningen for 2011 om att det fanns kvarva-
rande dtaganden fran Overlatelsen av projektutvecklingsverksamhe-
ten som innebar risker och mojligheter. Slutférandet av avvecklingen
bestod i huvudsak av att fullfélja ataganden gentemot Skanska och
JM. Atagandena innefattade bland annat garantier som SBC lamnat
vilka ar beroende av framtida detaljplaner och prisutvecklingen pa
bostadsratter och mark. Avtalen I6per fram till och med utgangen
av 2015. Vid ett ogynnsamt utfall av dessa faktorer skulle kostnader
kunna tillkomma med upp till 20 mkr under avtalsperioden. SBC har
under fjarde kvartalet 2012 reglerat dtagandena. Harigenom &r de ti-
digare kommunicerade riskerna om 20 mkr, relaterade till &taganden
i den avyttrade projektutvecklingsverksamheten, avférda.
| varje verksamhet finns risk for tvister som kan leda till forlik-
ning eller skadestand, vilket skulle kunna paverka bolagets resultat
negativt. Under 2010 infordes ett incidenthanteringssystem dels for
att Bolaget i ett tidigt skede ska kunna agera och darmed hindra en
tvist fran att uppsta alternativt minska konsekvenserna av en upp-
kommen tvist, dels for att en skadeanmalan ska kunna ske i tid till
SBCs forsakringsgivare. Incidenthanteringssystemet i kombination
med det genomfoérda och standigt pagdende kvalitetsarbetet har
medfort att farre tvister uppstar och reds ut innan det blir en tvist.
SBCs kontor i Sundsvall, dér Bolagets Ekonomiservice och Kund-
tjdnst ar belagen, skulle kunna bli indisponibelt genom exempelvis
brand eller vattenskada. Koncernens krishanteringsplan revideras
arligen bland annat for att pa basta satt hantera en sadan situation.
Storningar i Bolagets IT-system skulle kunna paverka verksamhe-
ten mycket negativt. Darfér har Bolaget en kontinuerlig kontroll och
uppdatering av sakerhetssystemen.

Efterlevnadsrisker

Verksamhetsaren 2009 och 2010 har medfért betydande under-
skott i verksamheten. Till f6ljd av detta har en skattefordran upp-
kommit. | drsbokslutet fér 2012 har en omvardering av skattefordran
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skett till foljd av den beslutade sénkningen av bolagsskattesatsen.
SBCs beddémning ar att underskottsavdragen kommer att kunna ut-
nyttjas i den kvarvarande verksamheten under en narliggande fram-
tid. Avdragsmojligheter mot framtida vinster baseras pa nu gallande
skattelagstiftning.

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

Finansiella risker

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 forandringar i valutakurser, réantenivaer,
refinansierings- och kreditrisker. Koncernens policy fér 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. Ansvaret fér koncernens finansiella transaktioner och
risker hanteras centralt av Bolagets ekonomiavdelning. Den 6ver-
gripande malsattningen fér denna funktion ar att tillhandahalla en
kostnadseffektiv finansiering samt att minimera negativa effekter
pa koncernens resultat som harror fran marknadsrisker. SBC ar ge-
nom sin verksamhet exponerad for kredit-, rénte- och likviditetsrisk.
Da koncernens verksamhet uteslutande ar forlagd till Sverige och
samtliga transaktioner sker i svenska kronor ar koncernens expone-
ring for valutarisker mycket begransad.

SBC hanterar Bolagets forvaltningskunders likvida medel, vil-
ket innebéar finansiella risker. Intdkterna fran redovisningsmedel
kan paverkas negativt beroende pa férandringar i marknadsrantan
och férandringar i varde pa de i placeringspolicyn tilldtna tillgangs-
slagen, vilket kan medféra negativa konsekvenser for Bolagets re-
sultat. Bolagets redovisningsmedel placeras i enlighet med en av
styrelsen faststalld policy och &r atskilda fran Bolagets medel enligt
lagen om redovisningsmedel. Under 2012 har redovisningsmedlen
varit placerade pa rantebdrande konto i bank. Det finns i koncernen
regler for vem som genom fullmakt har ratt att hantera redovis-
ningsmedel. Bolaget tilldmpar dualitetsprincipen vilken innebdr att
det alltid ar tva personer som maste godkéanna en transaktion. Bo-
laget har tecknat en férmdgenhetsbrottsforsakring.

For att lindra konsekvenserna vid ett eventuellt informations-
lackage avseende Bolagets finansiella rapportering, vilket ocksa kan
ses som en risk, arbetar Bolaget aktivt med insiderloggb&cker. Dess-
utom har styrelsen faststallt en informationspolicy.

Kontrollaktiviteter

Kontrollaktiviteter behovs for att forebygga, upptacka och kor-
rigera fel och avvikelser. Férutom de kontrollaktiviteter som ovan
under riskbedémning har beskrivits har SBC olika kontrollaktiviteter
inbyggda i sin process for finansiell rapportering. Bolagets ekono-
mifunktion ansvarar for koncernredovisning och koncernbokslut
samt for de ekonomiska styrsystemen. | funktionens ansvar ingar
aven koncernens likviditet och skattefragor samt att sakerstélla att
instruktioner av betydelse for den finansiella rapporteringen finns
tillgédngliga for berérda medarbetare. SBCs ekonomifunktion sam-
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manstéller manatliga finansiella rapporter dar resultat och kassa-
flode for den gdngna perioden redovisas pa koncernniva. Avvikelser
mot budget och prognos analyseras och kommenteras. Dokumen-
terade processer finns for framtagande av underlag till finansiella
rapporter. Som ett led i arbetet med att kvalitetssakra den finan-
siella rapporteringen har styrelsen inrattat ett revisionsutskott. For
mer information om detta se sid 32.

Information och kommunikation

SBC har en informationspolicy, vilken innefattar riktlinjer for saval in-
tern som extern information fran Bolaget. Extern information lamnas
i enlighet med bors- och vardepapperslagstiftning, évriga tillampliga
lagar och forordningar, Finansinspektionens féreskrifter samt note-
ringsavtalet med NGM. Bolaget ger marknaden fortldpande informa-
tion om koncernens finansiella stallning. Informationen lamnas i form
av deldrsrapporter och arsredovisning. Vidare utges pressmeddelan-
den om nyheter och handelser som bedéms vara kurspaverkande.
Samtlig finansiell information och 6vriga pressmeddelanden publice-
ras via NG News bland annat till mottagare inom finans- och dags-
press, nyhetsbyraer, maklarfirmor, analytiker, Stockholmsborsen, In-
ternetportaler med finansiell anknytning samt pa Bolagets hemsida.
Relevant information till SBCs medarbetare distribueras via Bolagets
intranat, vilket ar tillgangligt for Bolagets samtliga anstéllda. Intern
spridning av kurspaverkande information sker forst efter att SBC
har publicerat motsvarande information till aktiemarknaden. Vidare
ansvarar varje chef for att till sina medarbetare férmedla sadan in-
formation som ska spridas i organisationen. Andra viktiga kommuni-
kationskanaler utgors framst av regelbundna ledningsgruppsmaoten,
chefskonferenser samt den arliga medarbetarkonferensen.

Uppféljning
Finansiell uppféljining sker manatligen av samtliga resultatenheter,
bolag och pa koncernniva. Uppfélining sker vanligen mot budget
och senaste prognos. Prognos upprattas tre ganger om aret for in-
ternt bruk. Resultatet analyseras av saval ekonomifunktionen som re-
sultatansvarig person. Avvikelseanalyser upprattas. CFO rapporterar
till verkstéllande direktor, som manadsvis till styrelsen ldmnar finan-
siella rapporter for koncernen. Styrelsen utvarderar kontinuerligt den
information som féretagsledningen lamnar. Revisionsutskottet bere-
der fragor bland annat avseende Bolagets redovisning och finansiella
information. Verkstallande direktor redovisar kvartalsvis for styrelsen
uppfoljning av verksamhetsmassiga mal i affarsplanen. For att 6ka
mojligheten till analys och uppféljning anvander samtliga medarbe-
tare ett tidredovisningssystem. Detta innebér att Bolaget kan mata
debiteringsgrad samt I6nsamhet per kund, vilket skapar ytterligare
styrning av verksamheten. Bolaget har valt att inte ha en sarskild
internrevision. Mot bakgrund av ovanstdende har styrelsen utvarde-
rat och funnit det tillréckligt att den externa revisorn har utdkat sin
revision genom att specialgranska separata affarsupplégg eller storre
affarshandelser. Den uppfdljningsstruktur Bolaget har i form av led-
ningsfunktioner och revisionsutskott, enligt ovan beskrivet, bedéms
tillrdckligt med tanke pa SBCs storlek och komplexitet.

Eventuella avvikelser fran policyer och riktlinjer rapporteras av
VD till styrelsen pa styrelsens arliga strategimote.
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FORVANTNINGAR AVSEENDE
DEN FRAMTIDA UTVECKLINGEN
De langsiktiga forutsattningarna for forvaltningsverksamheten ar
goda. SBCs beddmning &r att det finns en fortsatt langsiktigt stabil
efterfragan pa tjanster till bostadsrattsforeningar. Rantenivaer pa-
verkar resultatet fran redovisningsmedel.
Andrade driftskostnader fér féreningar kan paverka utrymmet
for foreningar att kopa forvaltningstjanster, framst tilldggsuppdrag.
Genom ett langsiktigt och malmedvetet agerande ska mark-
nadsandelarna 6ka liksom merforsaljningen till befintliga kunder.
Tjanstemarknaden for bostadsrattsforeningar ar fragmenterad.
Narmare 50 procent av marknaden uppskattas vara forvaltad av
mindre aktorer. Fa av dessa aktorer har tjanster till bostadsrattsfor-
eningar som sin karnverksamhet. SBC bedémer att bolaget ligger
val i framkant nar det géller varde och kvalitet pa tjansteerbjudan-
det. SBCs ambition &r att genom en 6kad marknadsandel f& utvax-
ling av bolagets strukturella stordriftsfordelar.
SBC lamnar inga resultat eller omsattningsprognoser.

Finansiella mal

SBCs 6vergripande mal ar att rérelsemarginalen ska uppga till minst
15 procent och att omsattningen genom organisk I6nsam tillvaxt
ska uppga till minst 300 mkr ar 2015.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Vid arsstamman den 14 april 2011 fattades beslut om en minskning
av bolagets aktiekapital for tdckande av forlust samt nedsattning av
reservfonden. Efter nedsattning av aktiekapital krévs dispens fran Bo-
lagsverket for att utdelning ska kunna ldmnas under den narmaste
tredrsperioden fram till maj 2014. Mot bakgrund av att eget kapital
fortfarande till stor del bestar av skattefordran samt att eventuella fo-
retagsforvarv till betydande del bor egenfinansieras har styrelsen inte
sokt dispens fran utdelningsforbudet. Styrelsen noterar darfor att na-
gon utdelning inte kan lamnas for 2012. Inte heller fér 2011 lamnades
nagon utdelning. | anslutning till att det tre-ariga utdelningsférbudet
gatt ut kommer uppdaterad utdelningspolicy att presenteras.

Till bolagsstémmans forfogande star féljande medel i moderbolaget:

35908 090 kr

-600 587 kr
26 896 921 kr
62 204 424 kr

Overkursfond
Balanserat resultat
Arets resultat

Styrelsen och verkstallande direktoren foreslar att medlen dispone-
ras pa foljande satt:

I ny rékning balanseras 62 204 424 kr
Betraffande koncernens och moderbolagets resultat och ekono-
miska stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och ba-
lansrakningar, kassaflédesanalyser samt noter. Alla belopp uttrycks
i tusentals svenska kronor, dar ej annat anges.
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Koncernens resultatrakning

SBC ARSREDOVISNING 2012

2012-01-01 2011-01-01
Belopp i tkr Not 2012-12-31 2011-12-31
2
Rorelsens intdkter
Intakter 3 246 527 256 353
Ovriga intakter 5677 -
252 204 256 353
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,22 -102 036 -102 038
Personalkostnader 5 -105 884 -114 037
Av- och nedskrivningar av immateriella och
materiella anldggningstillgangar -1 705 -1 745
Ovriga rérelsekostnader -443 -20
Andra vinster eller forluster, netto 20 - -5582
Rorelseresultat 42 136 32 931
Resultat fran finansiella poster
Finansiella intakter 2674 1334
Finansiella kostnader -1 788 -1 262
Resultat efter finansiella poster 43 022 33003
Skatt 7 -23749 -10 134
PERIODENS RESULTAT 19 273 22 869
Ovrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt - -
ARETS TOTALRESULTAT 19 273 22 869
Hanforligt till:
Moderforetagets aktiedgare 19 273 22 869
Resultat per aktie (kr) 10 1,40 1,75
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Koncernens balansrakning

Belopp i tkr Not 2012-12-31 2011-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier och installationer 11 3913 3401

3913 3401

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseforetag 19 30 30
Finansiella placeringar 20 140 7 140
Uppskjuten skattefordran 7 51 003 75 815
Ovriga langfristiga fordringar 8 10 091 16 027
Ovriga andelar 9 9213 8820
70 477 107 832

Summa anlaggningstillgangar 74 390 111 233

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12, 23 12 642 11 411
Skattefordringar 3024 2 640
Ovriga fordringar 13 1244 1423
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 8 809 10 959
25719 26 433

Likvida medel 23 60 307 25972
60 307 25 972

Summa omsattningstillgangar 86 026 52 405

SUMMA TILLGANGAR 160 416 163 638
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Koncernens balansrakning

Belopp i tkr Not 2012-12-31 2011-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital hanforligt till moderforetagets aktiedgare 27

Aktiekapital 13728 13728
Ovrigt tillskjutet kapital 65 438 65 438
Balanserade vinstmedel inklusive arets resultat 32 998 13725
112 164 92 891

Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 15 3243 33720
3243 33720

Kortfristiga skulder
Forskott fran kunder 214 62
Leverantorsskulder 23 11726 10 957
Ovriga skulder 4 046 3556
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 29 023 22 452
45 009 37 027
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 160 416 163 638

For eventualforpliktelser, se not 21
For stallda sakerheter, se not 28
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Koncernens kassaflodesanalys

RAKENSKAPER 43

2012-01-01 2011-01-01
Belopp i tkr Not 2012-12-31 2011-12-31
2
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 42 136 32 931
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 17 9073 12 432
51209 45 363
Erhdllen ranta 2 674 1334
Erlagd ranta -1788 -1 262
Erhallen skatt - 1006
Betald skatt -380 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére
férandringar av rorelsekapital 51715 46 441
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av varulager/férskott fran kunder 152 788
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -1 231 -1 14
Minskning(+)/6kning(-) av 6évriga fordringar
och kortfristiga placeringar 2 329 15216
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder 769 -16 339
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder 6 160 -26 871
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 59 894 18 121
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 11 -2 809 -1 691
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 150 -
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 7 000 -
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar - -7 140
Avyttring av merparten av affarsomrade Projektutveckling -29 900 5000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -25 559 -3831
Finansieringsverksamheten
Nettofoérandring checkrakningskredit - -2 648
Nyemission = 13 874
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 11 226
Arets kassaflode 34335 25516
Likvida medel vid arets borjan 25972 456
Likvida medel vid arets slut 60 307 25972
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Forandring av eget kapital, koncernen

(Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare)

SBC ARSREDOVISNING 2012

Balanserade

Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl Totalt eget
Belopp i tkr Aktiekapital kapital arets resultat kapital
Belopp vid arets ingang 2011 124 800 62 812 -131 464 56 148
Tillskott fran och vardedverféringar till aktie-
agare redovisade direkt i eget kapital
Nedsé&ttning av aktiekapital -112 320 112 320 -
Nedséattning av reservfond -10 000 10 000 -
Nyemission 1248 12 626 13 874
Summa tillskott fran och vardeéverforingar till
aktiedgare redovisade direkt i eget kapital -111 072 2626 122 320 13874
Arets totalresultat 22 869 22 869
Belopp vid arets utgang 2011 13728 65 438 13725 92 891
Resultatdisposition enligt beslut vid drets
arsstamma, utdelning - -
Belopp vid arets utgang 2011 13728 65438 13725 92 891
Balanserade
Ovrigt tillskjutet vinstmedel inkl Totalt
Aktiekapital kapital arets resultat eget kapital
Belopp vid arets ingang 2012 13728 65438 13725 92 891
Arets totalresultat 19 273 19 273
Belopp vid aret utgang 2012 13728 65438 32998 112 164
Resultatdisposition enligt beslut vid arets
arsstdamma, utdelning - -
Belopp vid arets utgang 2012 13728 65 438 32998 112 164
Aktiekapital och 6verkurs Antal stamaktier 2012 Antal stamaktier 2011 Kvotvarde 2012 Kvotvarde 2011
Emitterade den 1 januari 13 727 950 12 480 000 1 10
Emitterade den 31 december 13 727 950 13 727 950 1 1

Aktiekapital i koncernen utgérs av moderbolagets aktiekapital.

Ovrigt tillskjutet kapital avser eget kapital som &r tillskjutet fran dgarna. Har ingér éverkursfonder som férts éver till reservfond per
den 31 december 2005. Avsattningar till dverkursfond fran den 1 januari 2006 och framover redovisas ocksa som tillskjutet kapital.
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Moderbolagets resultatrakning

RAKENSKAPER 45

2012-01-01 2011-01-01
Belopp tkr Not 2012-12-31 2011-12-31
2
Rorelsens intakter
Intakter 3 246 406 242 180
246 406 242 180
Rorelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 4,22 -84 964 -81 535
Personalkostnader 5 -106 430 -113 879
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 681 -1 714
Andra vinster eller forluster, netto 20 - -5582
Ovriga rérelsekostnader -443 -20
Rorelseresultat 52 888 39 450
Resultat fran finansiella investeringar
Finansiella intakter 1783 624
Finansiella kostnader -718 -461
Resultat fran andelar i koncernféretag -5118 -39 449
Resultat efter finansiella poster 48 835 164
Skatt pa drets resultat 7 -21 938 -2 652
ARETS RESULTAT 26 897 -2488
Ovrigt totalresultat for perioden, netto efter skatt - -
SUMMA TOTALRESULTAT FOR ARET 26 897 -2488
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Moderbolagets balansrakning

Belopp i tkr Not 2012-12-31 2011-12-31

TILLGANGAR
Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier och installationer 11 3906 3371
3906 3371

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 18 45 098 45 098
Andelar i intresseféretag 19 30 30
Ovriga andelar 9 9213 8820
Finansiella placeringar 20, 23 140 7 140
Uppskjuten skattefordran 7 46 063 68 000
100 544 129 088

Summa anlaggningstillgangar 104 450 132 459

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12, 23 11 442 9997
Fordringar pa koncernbolag -

Skattefordran 2721 2 340

Ovriga fordringar 13 472 647

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 8 625 10 832

23 260 23816

Kassa och bank 23 59 785 25625

59 785 25625

Summa omsattningstillgangar 83 045 49 411

SUMMA TILLGANGAR 187 495 181 900
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Moderbolagets balansrakning

RAKENSKAPER 47

Belopp i tkr Not 2012-12-31 2011-12-31
2
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 27
Bundet eget kapital
Aktiekapital 13728 13728
Reservfond 32 900 32900
46 628 46 628
Fritt eget kapital
Overkursfond 35908 35908
Balanserat resultat -601 1887
Arets resultat 26 897 -2 488
62 204 35307
Summa eget kapital 108 832 81935
Langfristiga skulder
Ovriga avsattningar 15 2944 4421
2944 4421
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 23 9848 9193
Skulder till koncernféretag 47 379 66 591
Ovriga skulder 4 065 2710
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 14 427 17 050
75719 95 544
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 187 495 181 900
STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Stallda sakerheter 28 Inga 34 000
Eventualforpliktelser 21 15008 14 660
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Moderbolagets kassaflodesanalys
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2012-01-01 2011-01-01
Belopp i tkr Not 2012-12-31 2011-12-31
2
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 52 888 39 450
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet 17 248 6 882
53 136 46 332
Erhallen ranta 1783 624
Erlagd ranta -718 -461
Betald skatt -379 -
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandringar av rérelsekapital 53 822 46 495
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -1 445 -457
Minskning(+)/6kning(-) av 6vriga fordringar
och kortfristiga placeringar 2 382 -27 920
Minskning(-)/6kning(+) av leverantdrsskulder 655 -2 858
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -25 596 7 157
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 29 818 22 417
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 1 -2 808 -1 691
Avyttring av materiella anlaggningstillgangar 150 -
Avyttring av finansiella anlaggningstillgangar 7 000 -
Forvarv av finansiella anlaggningstillgangar - -7 140
Kassaflode fran investeringsverksamheten 4342 -8 831
Finansieringsverksamheten
Nettoférandring checkrakningskredit - -2 054
Nyemission - 13 874
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - 11 820
Arets kassaflode 34 160 25 406
Likvida medel vid arets borjan 25625 219
Likvida medel vid arets slut 59 785 25625
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Forandring av eget kapital, moderbolaget

Balanserat resultat  Totalt eget

Belopp i tkr Aktiekapital Reservfond Overkursfond inkl rets resultat kapital
Belopp vid arets ingang 2011 124 800 42 900 23300 -120 433 70 567
Nedsattning av aktiekapital -112 320 112 320 -
Nedséattning av reservfond -10 000 10 000 -
Nyemission 1248 12 608 13 856
Arets totalresultat -2488 -2488
Belopp vid arets utgang 31 dec 2011 13728 32900 35908 -601 81935
Belopp vid arets ingang 2012 13 728 32900 35908 -601 81935
Arets totalresultat 26 897 26 897

Belopp vid arets utgang 31 dec 2012 13728 32900 35908 26 296 108 832
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Noter till de
finansiella rap

Belopp i tkr om inget annat anges

Not 1 Uppgifter om moderbolaget

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ) org nr 556576-7299, be-
namnt SBC, ar ett svenskregistrerat aktiebolag med sate i Stockholm. Mo-
derbolagets aktie &r 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 &r Vasagatan 7, Box 1353, 111 83 Stockholm.

Koncernredovisningen for &r 2012 bestar av moderbolaget och dess
dotterforetag, tillsammans bendamnd koncernen.

Not 2 Redovisningsprinciper

2.1 Grund for rapporternas upprattande
Koncernredovisningen for SBC-koncernen har uppréattats i enlighet med
Arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler for
koncerner samt International Financial Reporting Standards (IFRS) och
IFRIC-tolkningar sadana som antagits av EU. Den har upprattats enligt an-
skaffningsvardemetoden forutom vad betraffar finansiella tillgangar och
skulder som kan saljas samt finansiella tillgangar och skulder (inklusive
derivatinstrument) vilka varderats till verkligt varde via resultatrakningen.
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen
utom i de fall som anges nedan under avsnittet “Moderbolagets redovis-
ningsprinciper”.

2.2 Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

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

2.3 Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS kraver att
foretagsledningen gor bedéomningar och uppskattningar samt gor anta-
ganden som paverkar tillampningen av redovisningsprinciperna och de
redovisade beloppen av tillgangar, skulder, intakter och kostnader. Det
verkliga utfallet kan avvika fran dessa uppskattningar och bedémningar.
Uppskattningar och antaganden ses éver regelbundet. Andringar av upp-
skattningar redovisas i den period &ndringen gérs om andringen endast
paverkar denna period, eller i den period andringen gors och framtida pe-
rioder om andringen paverkar bade aktuell period och framtida perioder.
De bedémningar foretagsledningen gjort vid tillampningen av IFRS som
har en betydande inverkan pa de finansiella rapporterna, samt gjorda
uppskattningar som kan medféra vasentliga justeringar i paféljande ars
finansiella rapporter avser framst foljande omraden:

- vardering av uppskjutna skattefordringa.

2.4 Vasentliga tillampade redovisningsprinciper

De nedan angivna redovisningsprinciperna har, med de undantag som
narmare beskrivs, tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presen-
teras i koncernens finansiella rapporter. Koncernens redovisningsprinciper
har vidare konsekvent tillampats av koncernens foretag.

2.5 Nya och dndrade standarder som tillampas av koncernen
Inga av de IFRS eller IFRIC-tolkningar som for forsta gangen ar obliga-
toriska for det rakenskapsar som borjade 1 januari 2012 har haft nagon
vasentlig inverkan pa koncernen.
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porterna

2.6 Nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga stan-
darder som annu inte har tratt i kraft och som inte har tillampats i
fortid av koncernen.

Ett antal nya standarder och andringar av tolkningar och befintliga
standarder trader i kraft for rakenskapsar som bérjar efter den 1 januari
2013 och har inte tillampats vid upprattandet av koncernens finansiella
rapporter. Inga av dessa forvantas ha nagon vasentlig inverkan pa koncer-
nens finansiella rapporter.

2.7 Klassificering m m

Anldaggningstillgangar och langfristiga skulder bestar i allt vasentligt av
belopp som forvantas atervinnas eller betalas efter mer an tolv manader
raknat fran balansdagen. Omsattningstillgangar och kortfristiga skulder
bestar i allt vasentligt av belopp som foérvantas atervinnas eller betalas
inom tolv manader réknat fran balansdagen.

2.8 Segmentsrapportering

Ett segment ar en redovisningsmassigt identifierbar del av koncernen som
antingen tillhandahaller varor eller tjanster (rérelsegrenar), eller varor eller
tjdnster inom en viss ekonomisk omgivning (geografiskt omrade), som ar
utsatta for risker och mojligheter som skiljer sig fran andra segment.
SBC-koncernen tillampar IFRS 8 vilket innebar att rorelsesegment rappor-
teras pa ett satt som dverensstammer med den interna rapporteringen
som lamnas till den hogste verkstéllande beslutsfattaren. Den hégste
verkstallande beslutsfattaren &r den som ansvarar for tilldelning av resur-
ser och bedémning av rorelsesegmentets resultat. | koncernen har denna
funktion identifierats som verkstallande direktoren.

Fram till och med arsbokslutet 2011 har SBC redovisat tva huvudsegment;
Forvaltning och Ovrig verksamhet. Efter avyttringen av projektutveck-
lingsverksamheten &r segmentet Ovrig verksamhet inte vésentligt i férhal-
lande till koncernens storlek. Mot bakgrund av detta omfattar segments-
informationen koncernen som helhet fran och med rékenskapsaret 2012.

2.9 Konsolideringsprinciper
Dotterféretag
Dotterforetag ar foretag som star under ett bestdmmande inflytande fran
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB. Bestdmmande inflytande innebar
direkt eller indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och opera-
tiva strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Vid bedémningen
om ett bestammande inflytande foreligger, beaktas potentiella rostberatti-
gande aktier som utan drojsmal kan utnyttjas eller konverteras. Dotter-
foretag redovisas enligt forvarvsmetoden. Metoden innebar att férvarv
av ett dotterforetag betraktas som en transaktion varigenom koncernen
indirekt forvarvar dotterforetagets tillgdngar och 6vertar dess skulder och
eventualforpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet faststalls ge-
nom en férvarvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststalls dels
anskaffningsvardet for andelarna eller rérelsen, dels det verkliga vardet
pa forvarvsdagen av forvarvade identifierbara tillgangar samt évertagna
skulder och eventualforpliktelser. Anskaffningsvardet for dotterforetags-
aktierna respektive rorelsen utgors av summan av de verkliga vardena
per forvarvsdagen for erlagda tillgdngar, uppkomna eller Gvertagna
skulder. Forvarvsrelaterade kostnader kostnadsfors nar de uppstar. Vid
rorelseforvarv, dar anskaffningskostnaden éverstiger det verkliga vardet
av forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder samt eventualforpliktelser
som redovisas separat, redovisas skillnaden som goodwill. Nar skillnaden
ar negativ redovisas denna direkt i rapporten éver totalresultatet.
Koncerninterna transaktioner och balansposter samt orealiserade
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vinster och forluster pa transaktioner mellan koncernféretag elimineras.
Dotterféretags finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran
och med det datum det bestammande inflytandet 6verfors till det datum
da det bestémmande inflytandet upphor.

Intresseféretag

Intresseforetag ar de foretag for vilka koncernen har ett betydande
inflytande, men inte ett bestdmmande inflytande, éver den driftsmassiga
och finansiella styrningen, vanligtvis genom andelsinnehav mellan 20

och 50 % av rostetalet. Fran och med den tidpunkt som det betydande
inflytandet erhalls redovisas andelar i intresseféretag enligt kapitalandels-
metoden i koncernredovisningen. Kapitalandelsmetoden innebar att det i
koncernen redovisade vérdet pa aktierna i intresseféretagen motsvaras av
koncernens andel i intresseforetagens egna kapital samt koncernmaéssig
goodwill och andra eventuella kvarvarande varden pa koncernmassiga
over- och undervérden. Koncernens andel av resultatet som uppkom-

mit i intresseféretaget efter forvarvet redovisas i resultatrékningen och
dess andel av forandringar i 6vrigt totalresultat efter forvarvet redovisas i
ovrigt totalresultat. Ackumulerade forandringar efter forvarvet redovisas
som andring av innehavets redovisade varde. Nar koncernens andel i

ett intresseforetags forluster uppgar till eller 6verstiger dess innehav i
intresseféretaget, inklusive eventuella fordringar utan sakerhet, redovisar
koncernen inte ytterligare forluster, om inte koncernen patagit sig forplik-
telser eller gjort betalningar for intresseforetagets rakning.

Orealiserade vinster pa transaktioner mellan koncern och dess intresse-
foretag elimineras i forhallande till koncernens innehav i intresseféretaget.
Aven orealiserade forluster elimineras, om inte transaktionen utgér bevis
pa att ett nedskrivningsbehov foreligger for den éverlatna tillgangen.

2.10 Intakter
Intédkter fran fastighetsforvaltningsuppdrag
Intakter avseende fran fastighetsforvaltningsuppdrag (ekonomisk och
teknisk forvaltning, ombyggnadsverksamhet och juridiska tjanster)redo-
visas i den period nar arbetet ar utfért. Merparten av avtalen l6per per
kalenderar med en uppségningstid minst sex manader fore avtalstidens
utgang. Om uppsdgning inte sker I6per avtalen vidare ett ar. Intakter
redovisas inte om det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna inte
kommer att tillfalla koncernen. Om det rader en betydande osakerhet
avseende betalning eller vidhangande kostnader sker ingen intaktsforing.
Intakterna redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits, eller
forvantas komma att erhallas.

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

2.11 Leasing

Operationella leasingavtal

Leasing dér en vasentlig del av riskerna och fordelarna med dgande behalls
av leasegivaren klassificeras som operationell leasing. Betalningar som
gors under leasingtiden (efter avdrag for eventuella incitament fran lease-
givaren) kostnadsfors i resultatrakningen linjart 6ver leasingperioden.

Finansiella leasingavtal

Leasingavtal av anldaggningstillgangar dar koncernen i allt vasenligt
innehar de ekonomiska risker och fordelar som forknippas med dgandet,
klassificeras som finansiell leasing. Vid leasingperiodens borjan redovisas
finansiell leasing i balansrakningen till det lagre av leasingobjektets verk-
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liga varde och nuvardet av minimileasingavgifterna. Det férekommer inga
finansiella leasingavtal i koncernen.

2.12 Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intdkter bestdr av ranteintakter pa investerade medel, ut-

delningsintakter, vinst vid avyttring av finansiella tillgdngar samt vinst

vid vardeférandring pa finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde via

resultatrakningen. Utdelningsintakter redovisas nar utdelningen erhalls.
Finansiella kostnader bestar av rantekostnader pa Ian och forlust vid

vardeforandring pa finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde via

resultatrakningen samt nedskrivning av finansiella tillgangar. Lane-

kostnader redovisas i resultatet utom till den del de ingar i en tillgangs

anskaffningsvérde.

2.13 Aktuell och uppskjuten inkomstskatt

Periodens skattekostnad omfattar aktuell och uppskjuten skatt. Skatt re-
dovisas i resultatrakningen, utom nar skatten avser poster som redovisas
i ovrigt totalresultat eller direkt i eget kapital. | sddana fall redovisas dven
skatten i vrigt totalresultat respektive eget kapital.

Den aktuella skattekostnaden berdaknas pa basis av de skatteregler som
pa balansdagen ar beslutade eller i praktiken beslutade. Ledningen utvar-
derar regelbundet de yrkanden som gjorts i sjalvdeklarationer avseende
situationer dar tillampliga skatteregler ar féremal for tolkning. Ledningen
gor, nar sa bedoms lampligt, avsattningar for belopp som troligen ska
betalas till skattemyndigheten.

Uppskjuten skatt redovisas, enligt balansrékningsmetoden, pa alla
temporara skillnader som uppkommer mellan det skatteméssiga vardet
pa tillgangar och skulder och dessas redovisade varden i koncernredo-
visningen. Uppskjuten skatteskuld redovisas emellertid inte om den uppstar
till foljd av forsta redovisningen av goodwill. Uppskjuten skatt redovisas
heller inte om den uppstar till foljd av en transaktion som utgor den forsta
redovisningen av en tillgang eller skuld som inte &r ett rérelseférvarv och
som, vid tidpunkten for transaktionen, varken paverkar redovisat eller skat-
temassigt resultat. Uppskjuten inkomstskatt berdknas med tillampning av
skattesatser (och skattelagar) som har beslutats eller aviserats per balans-
dagen och som forvantas galla nar den berérda uppskjutna skattefordran
realiseras eller den uppskjutna skatteskulden regleras.

Uppskjutna skattefordringar redovisas i den omfattning det ar troligt
att framtida skattemassiga 6verskott kommer att finnas tillgangliga, mot
vilka de tempordra skillnaderna kan utnyttjas. Uppskjuten skatt berdknas
pa temporara skillnader som uppkommer pa andelar i dotterféretag och
intresseforetag, forutom for uppskjutna skatteskulder dar tidpunkten for
aterforing av den temporéra skillnaden kan styras av koncernen och det
ar sannolikt att den temporéra skillnaden inte kommer att aterféras inom
overskadlig framtid. Uppskjutna skattefordringar och skatteskulder kvit-
tas nar det finns en legal kvittningsratt for aktuella skattefordringar och
skatteskulder och nar de uppskjutna skattefordringarna och skatteskul-
derna hanfor sig till skatter debiterade av en och samma skattemyndighet
och avser antingen samma skattesubjekt eller olika skattesubjekt, dar det
finns en avsikt att reglera saldona genom nettobetalningar.

Koncernen har den 31 december 2012 outnyttjade redovisade under-
skottsavdrag. Underskottsavdragen bedéms kunna utnyttjas de narmaste
aren. Koncernen redovisar uppskjuten skatt hanférlig till underskottsav-
drag vilka upptagits som tillgang i balansrakningen. Denna tillgang kom-
mer att minska i takt med att underskottsavdragen utnyttjas. Nar beslut
fattades om sénkning av bolagsskattesatsen i november 2012 medférde
det en omvérdering av skattefordran vilket belastat resultatet.
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2.14 Finansiella tillgangar och skulder

Koncernen klassificerar sina finansiella tillgangar och skulder i féljande
kategorier; finansiella tillgangar varderade till verkligt véarde via resultat-
rékningen, lanefordringar och kundfordringar samt finansiella tillgangar
som kan saljas samt andra finansiella skulder. Klassificeringen &r bero-
ende av for vilket syfte den finansiella tillgangen férvédrvades. Ledningen
faststaller klassificeringen av de finansiella tillgangarna vid det forsta
redovisningstillfallet.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt vérde via resultatrékningen
Finansiella tillgangar varderade till verkligt véarde via resultatrakningen

ar finansiella tillgangar som innehas fér handel, sdsom aktier, andelar,
obligationer och derivat. En finansiell tillgang klassificeras i denna kate-
gori om den forvarvas huvudsakligen i syfte att séljas inom kort. Derivat
klassificeras som att de innehas for handel om de inte &r identifierade
som sakringar. Tillgangar i denna kategori klassificeras som omsattnings-
tillgangar om de forvantas bli reglerade inom tolv manader, annars klas-
sificeras de som anlaggningstillgangar.

Lanefordringar och kundfordringar

Lanefordringar och kundfordringar ar finansiella tillgangar som inte ar
derivat, som har faststéllda eller faststallbara betalningar och som inte
ar noterade pé en aktiv marknad. De ingar i omsattningstillgangar med
undantag for poster med forfallodag mer an 12 manader efter rapport-
periodens slut, vilka klassificeras som anlaggningstillgangar. Koncernens
lanefordringar och kundfordringar utgérs av Kundfordringar och andra
fordringar samt Likvida medel i balansrakningen.

Finansiella tillgangar som kan séljas

Finansiella tillgangar som kan séljas ar tillgdngar som inte ar derivat och
dar tillgadngarna identifierats som att de kan saljas eller inte har klassifi-
cerats i nagon av 6vriga kategorier. De ingar i anlaggningstillgangar om
ledningen inte har for avsikt att avyttra tillgdngen inom 12 manader efter
rapportperiodens slut.

Andra finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder som leverantérsskulder ingar i denna
kategori. Skulderna vérderas initialt till verkligt varde netto efter avdrag
for transaktionskostnader. | de fall detta varde avviker fran bokfort varde
|dmnas upplysningar om detta i not 23 .

Redovisning och vardering

Kop och forsaljningar av finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen

— det datum da koncernen forbinder sig att kdpa eller salja tillgangen.
Finansiella instrument redovisas forsta gangen till verkligt varde plus
transaktionskostnader, vilket galler alla finansiella tillgangar som inte
redovisas till verkligt varde via resultatrakningen. Finansiella tillgangar
varderade till verkligt véarde via resultatrakningen redovisas férsta gangen
till verkligt varde, medan hanférliga transaktionskostnader redovisas i
resultatrakningen. Finansiella tillgangar tas bort fran balansrakningen nar
ratten att erhalla kassafloden fran instrumentet har [6pt ut eller dverforts
och koncernen har 6verfort i stort sett alla risker och férmaner som ar
forknippade med dganderatten. Finansiella tillgangar som kan séljas och
finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrakningen
redovisas efter anskaffningstidpunkten till verkligt varde. Lanefordringar
och kundfordringar redovisas efter anskaffningstidpunkten till upplupet
anskaffningsvarde med tillampning av effektivrantemetoden.

Vinster och forluster till foljd av fordndringar i verkligt varde avseende
kategorin finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via resultatrak-
ningen, resultatredovisas i den period da de uppstar och ingar i resultat-
rékningens post Andra vinster/ forluster - netto. Utdelningsintdkter fran
vardepapper i kategorin finansiella tillgangar varderade till verkligt varde
via resultatrakningen redovisas i resultatrakningen som en del av Ovriga
intakter nar koncernens ratt att erhalla betalning har faststallts.

Nar vardepapper som klassificerats som finansiella tillgangar som kan
saljas, saljs eller skrivs ner, fors ackumulerade justeringar av verkligt

SBC ARSREDOVISNING 2012

varde fran eget kapital till resultatrakningen som vinster och forluster pa
finansiella instrument.

Ranta pa vardepapper som kan saljas som beraknats med effektivrante-
metoden redovisas i resultatrakningen som en del av Finansiella intdkter.
Utdelning pa aktieinstrument som kan saljas redovisas i resultatrakningen
som en del av Ovriga intdkter nar koncernens ratt att erhélla betalning
har faststallts.

2.15 Materiella anldggningstillgangar

Agda tillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till anskaffnings-
varde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar och eventuella ned-
skrivningar. | anskaffningsvérdet ingar inkopspriset samt kostnader direkt
hanforbara till tillgdngen for att bringa den pa plats och i skick for att
utnyttjas i enlighet med syftet med anskaffningen. Lanekostnader ingar
inte i anskaffningsvardet for egenproducerade anlaggningstillgangar.
Redovisningsprinciper for nedskrivningar framgar nedan.

Det redovisade vardet for en materiell anlaggningstillgang tas bort ur
balansrakningen vid utrangering eller avyttring eller nér inga framtida
ekonomiska fordelar vantas fran anvandning eller utrangering/avytt-
ring av tillgangen. Vinst eller férlust som uppkommer vid avyttring eller
utrangering av en tillgang utgors av skillnaden mellan férsaljningspriset
och tillgdngens redovisade varde med avdrag for direkta forsaljningskost-
nader. Vinst och forlust redovisas som 6vrig rorelseintakt/kostnad.

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

2.16 Nedskrivningar

De redovisade vardena for koncernens tillgangar provas vid varje
balansdag for att bedéma om det finns indikation pa nedskrivnings
behov. IAS 36 tillampas for prévning av nedskrivningsbehov for andra
tillgangar an finansiella tillgangar, vilka prévas enligt IAS 39. Om nagon
sadan indikation finns, beraknas tillgangens atervinningsvarde. For undan-
tagna tillgangar enligt ovan prévas véarderingen 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). For goodwill, andra immateriella
tillgangar med obestambar nyttjandeperiod och immateriella tillgdngar
som annu ej ar fardiga for anvandning beraknas atervinningsvérdet
dessutom arligen. Om det inte gar att faststalla vasentligen oberoende
kassafloden till en enskild tillgang ska tillgangarna vid prévning av ned-
skrivningsbehov 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 en-
hets (grupp av enheters) redovisade varde overstiger atervinningsvardet.
En nedskrivning belastar resultatrékningen. Nedskrivning av tillgdngar
héanforliga till en kassagenererande enhet (grupp av enheter) fordelas i
forsta hand till goodwill. Darefter gors en proportionell nedskrivning av
ovriga tillgangar som ingar i enheten (gruppen av enheter).

Atervinningsvardet ar det hogsta av verkligt varde minus forsaljnings-
kostnader och nyttjandevardet. Vid berdkning av nyttjandevardet diskon-
teras framtida kassafléden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri
ranta och den risk som ar forknippad med den specifika tillgangen.

Nedskrivningsprévning for finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objektiva bevis
pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar ar i behov av ned-
skrivning. Objektiva bevis utgors dels av observerbara férhallanden som
intraffat och som har en negativ inverkan pa mojligheten att atervinna
anskaffningsvardet, dels av betydande eller utdragen minskning av det
verkliga vardet fér en investering i en finansiell placering klassificerad som
en finansiell tillgdng som kan saljas.
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Atervinningsvardet for tillgangar tillhérande kategorierna investe-
ringar som halles till forfall och lanefordringar och kundfordringar, vilka
redovisas till upplupet anskaffningsvarde beraknas som nuvardet av
framtida kassafléden diskonterade med den effektiva ranta som gallde
da tillgangen redovisades forsta gangen. Tillgangar med en kort |6ptid
diskonteras inte. En nedskrivning belastar resultatrakningens finansiella
poster och évriga externa kostnader.

Aterforing av nedskrivningar
En nedskrivning reverseras om det bade finns indikation pa att nedskriv-
ningsbehovet inte langre foreligger eller det har skett en férandring i de
antaganden som lag till grund for berakningen av atervinningsvardet.
Nedskrivning av goodwill aterférs dock aldrig. En reversering gors endast
i den utstrackning som tillgangens redovisade varde efter aterfoéring inte
overstiger det redovisade varde som skulle ha redovisats, med avdrag for
avskrivning dar sa ar aktuellt, om ingen nedskrivning gjorts.
Nedskrivningar av investeringar som halles till forfall eller lanefordringar
och kundfordringar som redovisas till upplupet anskaffningsvarde ater-
férs om en senare 6kning av atervinningsvardet objektivt kan hanforas till
en handelse som intraffat efter det att nedskrivningen gjordes.

2.17 Aktiekapital

Utdelningar

Utdelningar redovisas som skuld efter det att arsstamman fattat beslut
om utdelningen.

2.18 Ersattningar till anstallda

Avgiftsbestdmda pensionsplaner

Som avgiftsbestdamda pensionsplaner klassificeras de planer dar foretagets
forpliktelse ar begransad till de avgifter foretaget atagit sig att betala. |
sadant fall beror storleken pa den anstélldes pension pa de avgifter som
foretaget betalar och den kapitalavkastning som avgifterna ger. Foljaktli-
gen ar det den anstallde som bar den aktuariella risken (att ersattningen
blir Iagre an forvantat) och investeringsrisken (att de investerade tillgang-
arna kommer att vara otillrackliga for att ge de férvantade ersattningarna).
Foretagets forpliktelser avseende avgifter till avgiftsbestéamda planer
redovisas som en kostnad i resultatrakningen i den takt de intjdnas genom
att de anstallda utfort tjanster at foretaget under en period.

Férménsbestamda pensionsplaner

Koncernens nettoforpliktelse avseende formansbestamda planer berdknas
separat for varje plan genom en uppskattning av den framtida ersattning
som de anstéllda intjanat genom sin anstallning i bade innevarande och
tidigare perioder. Denna ersattning diskonteras till ett nuvarde och eventu-
ella oredovisade kostnader avseende tjanstgoring under tidigare perioder
och det verkliga vérdet pa eventuella forvaltningstillgdngar dras av. SBC
har for narvarande inga vasentliga forméansbestamda pensionsplaner.

Ersdttningar vid uppsdgning

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
anstallning fére den normala tidpunkten. Nér ersattningar lamnas som ett
erbjudande for att uppmuntra frivillig avgang, redovisas en kostnad om det
ar sannolikt att erbjudandet kommer att accepteras och antalet anstallda
som kommer att acceptera erbjudandet tillforlitligt kan uppskattas.

2.19 Avsattningar

En avsattning redovisas i balansrakningen nar koncernen har en befintlig
legal eller informell forpliktelse som en foljd av en intraffad handelse, och
det ar troligt att ett utfléde av ekonomiska resurser kommer att kravas
for att reglera forpliktelsen samt en tillforlitlig uppskattning av belop-

pet kan goras. Dar effekten av nar i tiden betalning sker ar vasentlig,
beraknas avsattningar genom diskontering av det forvantade framtida
kassaflodet till en rantesats fore skatt som aterspeglar aktuella marknads-
bedémningar av pengars tidsvarde och, om det ar tillampligt, de risker
som ar forknippade med skulden.
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2.20 Eventualforpliktelser (ansvarsforbindelser)

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

2.21 Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisningsla-
gen (1995:1554) och Radet for finansiell rapportering RFR 2 Redovisning
for juridisk person. RFR 2 innebér att moderbolaget i arsredovisningen
for den juridiska personen skall tillampa samtliga av EU antagna IFRS och
uttalanden 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 tillagg till
IFRS som skall goras.

Skillnader mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
Skillnaderna mellan koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper
framgar nedan. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér moderbo-
laget har tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter.

Klassificering och uppstallningsformer
Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman.

Dotterbolag och intressebolag

Andelar i dotterforetag och intresseforetag redovisas i moderbolaget
enligt anskaffningsvardemetoden. Som intékt redovisas endast erhallna
utdelningar under férutsattning att dessa harror fran vinstmedel som
intjanats efter forvarvet. Utdelningar som &verstiger dessa intjanade
vinstmedel betraktas som en aterbetalning av investeringen och reducerar
andelens redovisade varde.

Anteciperade utdelningar

Anteciperad utdelning fran dotterféretag redovisas i de fall moderfore-
taget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och moderfo-
retaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan moderféretaget
publicerat sina finansiella rapporter.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer
Moderbolaget tillampar RFR 2. Med hansyn till upphérandet av UFR 2
sa redovisar moderbolaget fran och med 1 januari 2011 koncernbidrag i
resultatrékningen istallet for som tidigare direkt mot eget kapital.

Leasing
| moderbolaget redovisas samtliga leasingavtal enligt reglerna for opera-
tionell leasing.

Ersédttningar till anstéllda - férmansbestdmda pensionsplaner

| moderbolaget tillampas andra grunder for berakning av férmansbestam-
da 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 ar hur diskonteringsrantan faststalls, att be-
rékning av den formansbestamda forpliktelsen sker utifran nuvarande 16-
neniva utan antagande om framtida I6nedkningar, och att alla aktuariella
vinster och forluster redovisas i resultatrakningen da de uppstar. SBC har
for narvarande inga vasentliga formansbestamda pensionsplaner.

Skatter

| moderbolaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten skat-
teskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade reserver upp
pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.
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Not 3 Redovisningsmedel

Bland intakterna ingar ersattning avseende forvaltning av redovisnings-
medel. Alla kunder med ekonomisk forvaltning hos SBC har ett eget
underkonto i SBCs centralkontosystem i Handelsbanken for hantering av
in- och utbetalningar. Underkontot bendmns av SBC “transaktionskonto”.
Kunder som har ett 6verskott av likvida medel har mojlighet att placera
overskottet pa underkonto i SBCs centralkontosystem under en bestamd
tid, till en i férvag dverenskommen rantesats. Detta underkonto benamns
av SBC “placeringkonto”. Den samlade volymen av samtliga kunders
transaktions- och placeringskonton ger, i enlighet med forvaltningsavtalen,
SBC mojlighet att erhalla hogre avkastning &an vad som ar méjligt med lagre
volymer. Fram t o m den 12 maj 2011 skedde placeringarna i bankinlaning,
penningmarknadsinstrument eller reverser med hog kreditvardighet. For att
minska bolagets risk 6vergick bolaget till att placera redovisningsmedlen pa
bankkonto hos Handelsbanken fran den 13 maj 2011. Medelsforvaltningen
ar skild fran 6vrig redovisning, i enlighet med Lagen om redovisningsmedel,
vilket innebar att medlen ar skilda fran bolagets tillgangar och utgor alltid
féreningarnas egendom. Vardet pa redovisningsmedlen uppgick per ars-
skiftet till 1999 (2057) mkr.

Féljande balanser fanns vid arsskiftet 2012/2013.

Varde redovisningsmedel, mkr 2012-12-31 2011-12-31

Rantebarande konto, Handelsbanken 1652 1715
Kassalikviditet 347 342
Totalt 1999 2 057
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Not 4 Arvode och kostnadsersattning till revisorer

Koncernen Moderbolaget
PwC 2012 2011 2012 2011
Revisionsuppdrag 385 385 385 385
Revision utover
revisionsuppdraget 66 223 66 223
Skatteradgivning 246 399 246 399
Ovriga uppdrag 62 140 62 140
Summa 759 1147 759 1147

Med revisionsuppdrag avses granskning av arsredovisningen och bokfo-
ringen samt styrelsens och verkstéllande direktorens forvaltning. Revision
utanfor uppdraget avser 6évriga arbetsuppgifter som det ankommer pa
bolagets revisor att utféra samt radgivning eller annat bitrade som féran-
leds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférande av sddana
ovriga arbetsuppgifter. Allt annat ar 6vriga uppdrag. Skatteradgivning
avser framst momsrelaterade fragor.
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Not 5 Anstallda och personalkostnader

Medeltalet anstéllda

Antal anstallda 2012

Varav antal man 2012

Antal anstallda 2011
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Varav antal man 2011

Moderbolaget

Sundsvall 78 81
Uppsala 9 8
Vasteras 5 5
Stockholm 52 57
Goteborg 19 18
Malmé 7 1
Stockholm (huvudkontor) 16 18
Totalt i moderbolaget 186 63 198 61
Dotterforetag
SBC Mark AB - - 1 1
Liljeholmsberget AB 1 1 1 1
Totalt i dotterforetag 1 1 2 2
Totalt i koncernen 187 64 200 63
Koncernen Moderbolaget

2012-12-31 2011-12-31 2012-12-31 2011-12-31
Fordelning av ledande befattnings-
havare per balansdagen
Kvinnor:
styrelseledaméter 3 3 1 2
andra personer i féretagets ledning inkl VD 5 2 5 2
Man:
styrelseledaméter 7 8 5 6
andra personer i foretagets ledning inkl VD 2 2 2 1
Totalt 17 15 13 11

Loner och andra
ersattningar

Soc kostn, (varav
pensionskostn)

Léner och andra
ersattningar

Soc kostn, (varav
pensionskostn)

2012 2012 2011 2011
Léner och ersattningar
Moderbolag
Styrelse, VD 3024 2618
Ovriga anstéllda 67 709 73 037
Totalt moderbolag 70733 30 107 75 655 32705
(7 098) (7 488)
Dotterbolag
Styrelse, VD 907 1906
Ovriga anstéllda - -
Totalt dotterforetag 907 703 1906 1460
(295) (830)
Totalt i koncernen 71640 30810 77 561 34 165
(7 393) (8318)
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Ersattningar och 6vriga férmaner 2012

Grundloén, Avgangs- Ovriga Pensions

styrelsearv vederlag Rorlig 16n férmaner kostnad Summa
Styrelseordférande Lennart Hedquist 240 - - - - 240
Ledamot Stefan Engstrom* ** 190 - - - - 190
Ledamot Curt Kallstrémer 130 - - - - 130
Ledamot Mats-Olof Ljungqvist 155 - - - - 155
Ledamot Tomas Matsson * 130 - - - - 130
VD Niklas Knight 1823 - 356 114 377 2670
Andra ledande befattningshavare (5 personer) 4 459 - 587 206 1251 6503
Summa 7 127 - 943 320 1628 10018
Ersattningar och 6vriga férmaner 2011

Grundlén Avgangs- Ovriga Pensions-

styrelsearv vederlag Rorlig 16n formaner kostnad Summa
Styrelseordférande Lennart Hedquist 225 - - - - 225
Ledamot Marianne Flink 120 - - - - 120
Ledamot Curt Kallstromer 145 - - - - 145
Ledamot Mats-Olof Ljungqvist * 145 - - - - 145
Ledamot Johan Nordenson * 120 - - - - 120
Ledamot Tomas Matsson 120 - - - - 120
VD Niklas Knight 1743 - 481 95 366 2 685
Andra ledande befattningshavare (2 personer) 1706 - 265 84 344 2 399
Summa 4324 (1] 746 179 710 5959

*Har fakturerat styrelsearvode i enlighet med beslut fran drsstamman.
**Har aven fakturerat extra arvode om 30000 kr i enlighet med beslut fran arsstamman 2012.
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Anstallda i bolaget kan, foérutsatt att bolaget uppnar sina mal och den Not6 Finansnetto

anstallde uppnar sina personliga mal, ta del av en rorlig I6nedel efter

sarskilt beslut i styrelsen. For 2012 uppgar denna till 1 267 (1 464) tkr for Koncernen Moderbolaget
koncernen och till 1 267 (1 464) tkr fér moderbolaget. 2012 2011 2012 2011

Avgangsvederlag Ranteintékter,

Verkstallande direktor har en uppsagningstid om sex manader och dérefter koncernforetag - - 183 407
ett avgangsvederlag om sex manader vid uppséagning fran bolagets sida. Ranteintakter, 6vriga 2 674 1334 1600 217
Ovriga ledande befattningshavare har marknadsmassiga anstallningsvillkor. Finansiella intikter 2674 1334 1783 624
Pensioner

Ataganden for alderspension och familjepension fér tjansteman i Sverige Rantekostnader, 6vriga -1 230 766 2162 -196
tryggas enligt ITP planen som tryggas genom en forsakring i Alecta. Enligt Gt Frenstl lestmitr 558 496 556 265

ett uttalande fran Radet for finansiell rapporterings Akutgrupp, URA 42,
ar detta en formansbestamd plan som omfattar flera arbetsgivare. For Finansiella kostnader -1788  -1262 -718 -461
rakenskapsar for vilket bolaget inte haft tillgang till sédan information som
gor det mojligt att redovisa denna plan som en férmansbestamd plan, ska
en pensionsplan enligt ITP som tryggas genom en férsakring i Alecta redo-
visas som en avgiftsbestdmd plan. Arets avgifter for pensionsférsakringar Utdelning fran dotterforetag - - - 75000
enligt ITP som ar tecknade i Alecta uppgar till 5 037 tkr (5 625 tkr). Alectas
overskott kan fordelas till forsékringstagarna och/eller de forsakrade.

Vid utgangen av 2012 uppgick Alectas 6verskott i form av den kollektiva
konsolideringsnivan till 129 procent (113 procent). Den kollektiva konso-

2012 2011 2012 2011

Nedskrivning av andelar
i koncernforetag - - - -94402

Resultat fran andelar

lideringsnivan utgérs av marknadsvardet pa Alectas tillgangar i procent iintresseforetag - - - 8817

av forsakringsatagandena beraknade enligt Alectas forsakringstekniska Mottaget koncernbidrag - - - 136

berékningsanta.gand"en, vilka inte t‘)ver.(.ensstémr?ne.r"med IAS 19. ) Lamnat koncernbidrag ) . 5118 -29000
Bolaget har inte langre ndgon anstélld som intjanar formansbestamd

pension. Tre tidigare anstallda ledande befattningshavare har denna Resultat fran andelar

férman. Bolaget har ett dtagande om pension mellan 60-65 &r. Ytterligare i koncernféretag - - -5118 -39449

eventuella kostnader for dessa ataganden bedoms som icke materiella och
kostnadsfors I6pande 6ver resultatrakning.

Koncernen
2012 2011
Pensionskostnad for avgiftsbestamda
pensioner for koncernen 7 393 8318

Summa pensionskostnader 7 393 8318
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Not 7 Skatter Not 8 Ovriga langfristiga fordringar
Koncernen Moderbolaget Koncernen Moderbolaget
2012 2011 2012 2011 2012- 2011- 2012- 2011-
Justering av skatt 61 -1955 - - L el el 12-31
hanforlig till tidigare ar Fordran kopeskilling
SUTEE 61 1955 _ R avseende SCB Bo AB 9213 10000 = =
Kvarstaende tilldggskope-
skilling JM 878 6 027 - -
Uppskjuten
skattekostnad 10091 16 027 B .
Uppskjuten skattekostnad i Se aven not 29.
under dret utnyttjat under- .
skottsavdrag -13 842 -8531 12935 -3004 Not 9 Ovriga andelar
Férandring uppskjuten Koncernen Moderbolaget

skatt avseende vardering

till verkligt véarde - 352 - 352 U ol Ut 2ol

12-31 12-31 12-31 12-31

Forandring uppskjuten

skatt avseende férandring Ovriga andelar 3 3 3 3
av skattesats -9968 - -9003 o Innehav 30 % av SBC Bo AB 9210 8 817 9210 8 817
Summa -23 810 -8179 -21938 -2 652 9213 8820 9213 8 820

Totalt redovisad
Innehavet i SBC Bo AB bestar av en fran JMs sida oaterkallelig ratt och

skattekostnad "23749 10134 -21938  -2652 skyldighet att fran SBC forvarva samtliga SBCs aktier i SBC Bo AB.

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011 Not 10 Resultat per aktie

Avstamning av Fore utspadning  Efter utspadning
Sty e 2012-  2011-  2012-  201-
Resultat fére skatt 43022 33003 48835 164 12-31 12-31 12-31 12-31
Skatt enligt gallande skat- Totalt resultat per aktie (kr) 1,40 1,75 1,40 1,75
tesats, 26,3% -11 315 -8 680 -12 844 -43

Berdkning av resultat per aktie for 2012 har baserats pa drets resultat hanfor-

=it ey of avelresgla ligt till moderbolagets stamaktieagare, vilket uppgar till 19 273 (22 869) tkr.

@il S 2 91 -24403 o omsnittligt antal aktier uppgar till 13 727 950 (13 103 975) fére utspad-
Effekt av e] skattepliktiga ning. For 2012 utgor vagt genomsnitt 13 727 950 (13 103 975) aktier efter
intakter 514 2040 - 22046 utspadning. Per balansdagen &r antalet aktier 13 727 950 (13 727 950) efter
Korrigering temporara full utspadning. Ingen utspadning foreligger pa balansdagen.
skillnader 289 -352 - -352
Effekt av emissions- Not 11 Materiella anlaggningstillgangar
kostnader - 32 - 32
. Koncernen Moderbolaget
Effekt av andrad skattesats -9968 - -9003 -
o 2012 2011-  2012-  2011-
Skatt hanforlig 1231 1231 1231 1231
till tidigare ar 61 -1 955 - 68
Ingdende anskaffningsvarde 13329 12911 13080 12662
Summa -23749 -10134 -21938 -2 652
Omeklassificering - - - -
i Inkop 2 809 1691 2808 1691
Effektiv skattesats 54% 31% 34% 34%
Forsaljningar/utrangeringar -592 -1273 -592 -1273
) Utgaende balans 15546 13329 15296 13080
Uppskjutna skatte-
fordringar Ingdende avskrivningar -9928 -9415 -9709 -9226
Underskottsavdrag 75815 85929 68000 70652 Omklassificering - - - -
Utnyttjat underskottsavdrag ~ -14844  -8531  -12934 -2 652 Forsaljningar/utrangeringar - 123 - 123
Omvardering till ny Arets avskrivningar -1 705 -1 744 -1 681 -1714
skattesats, 22 % -9 968 - -9 003 - Utgaende balans -11 633 -9928 -11390 -9709
Korrigering f.g. ar - -1583 - - Utgaende restvarde 3913 3401 3906 3371

Summa 51003 75 815 46 063 68000

Redovisad skattefordran tar sin utgangspunkt i bolagets bedémning av att
underskottsavdragen kommer att kunna nyttjas inom en narliggande framtid.
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Not 12 Kundfordringar

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

(123) tkr i koncernen och 0 (123) tkr i moderbolaget.

Not 15 Ovriga avséttningar
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Koncernen Moderbolaget
2012- 2011- 2012- 2011-
12-31 12-31 12-31 12-31
Ovriga avsattningar
Hyresrabatter Vasagatan 7 2944 4421 2944 4421
Upplupna forvérvskostnader
avseende avyttring av
Jarlaplatsen i Géteborg AB - 29000 - -
Ovrigt 299 299 - -
Summa 3243 33720 2944 4421

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Koncernen Moderbolaget

Reserv for osédkra kund- 2012- 2011- 2012- 2011-
fordringar 12-31 12-31 12-31 12-31
Vid arets ingang -1103 -1420 -1103 -1420
Avsatt under aret - - - -
Uppl6ést under aret 24 317 24 317
Reserv vid drets utgang -1 079 -1 103 -1 079 -1 103

2012- 2011- 2012- 2011-
Aldersanalys 12-31 12-31 12-31 12-31
Ej forfallet 9765 9096 9765 8 882
1-30 dagar 1417 804 1417 804
31-50 dagar 19 47 19 47
51-70 dagar 67 62 68 62
71-100 dagar 15 110 14 110
Mer &n 100 dagar 1359 1292 159 92
Summa 12 642 1141 11 442 9997
Not 13 Ovriga fordringar

Koncernen Moderbolaget

2012- 2011- 2012- 2011-

12-31 12-31 12-31 12-31
Loneforskott 33 42 33 42
Vidarefakturering till kunder 422 591 422 591
Ovrigt 789 790 17 14
Summa 1244 1423 472 647

Not 14 Forutbetalade kostnader och upplupna intdkter

Koncernen Moderbolaget
2012- 2011- 2012- 2011-
12-31 12-31 12-31 12-31
Upplupen I6neskatt
pensioner 1771 1978 1692 1784
Upplupna semesterloner 4937 5185 4937 5068
Upplupna pensions-
kostnader 100 250 100 250
Upplupna sociala avgifter 2184 1630 2184 1594
Upplupna loner 1267 2 640 1267 2 400
Upplupna kostnader
projektutvecklings-
verksamheten 9100 - - -
Upplupna tvister 2987 2372 2078 2372
Upplupna revisionsarvoden 200 355 200 355
Ovriga upplupna kostnader 4314 6 642 1969 3227
Garantikostnader 2163 1400 - -
Summa 29023 22452 14427 17050

Not 17 Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Koncernen Moderbolaget
2012- 2011- 2012- 2011-
12-31 12-31 12-31 12-31
Upplupen ersattning
avseende forvaltning av
redovisningsmedel 2 310 3390 2 310 3390
Ovriga upplupna intékter 1420 735 1300 663
Forutbetalda pensions-
kostnader 271 227 235 195
Forutbetalda hyror 3206 4 336 3206 4 336
Ovriga férutbetalda
kostnader 1602 2271 1574 2248
Summa 8809 10959 8625 10832

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011
Av- och nedskrivningar 1705 1745 1681 1714
Resultat vid forséljning
av anlaggningstillgangar 442 20 442 20
Okning langfristiga
avsattningar 1323 813 - 813
Minskning langfristiga
avsattningar = = -1 477 -
Forandring andra vinster och
forluster, netto - 1335 - 1335
Utbetalning inkomstskatt
fran andrad taxering 1094 - - -
Ej kassaflodespaverkande
reserveringar -1 000 3200 - 3000
Ovriga ej kassaflédes-
paverkande poster 5509 5319 -398 -
Summa 9073 12432 248 6 882
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Not 18 Moderbolagets andelar i koncernféretag

Moderbolaget

SBC ARSREDOVISNING 2012

Not 21 Eventualforpliktelser

Koncernen Moderbolaget

2012- 2011- 2012- 2011- 2012- 2011-
12-31 12-31 12-31 12-31 12-31 12-31
Redovisat varde vid drets ingang 45098 139500 Borgensforbindelser till
Nedskrivning av andelar . 94402 férman for dotterbolag 10250 10250 10250 10250
Redovisat varde vid arets utgang 45098 45098 Ovriga ataganden 4758 4410 4758 4410
Summa 15 008 14660 15008 14 660
Dotterforetag, organisations- Antal Kapital- Bokfort

nummer, sate andelar andel % varde

SBC Mark AB, org nr 556313-4153, 600 000 100% 28778

Stockholm

Drive-In AB, org nr 556116-4962, 1000 100% 120
Stockholm

Lilieholmsberget AB, 71000 100% 16 200
org nr 556446-4823, Stockholm

Summa 45 098

Not 19 Andelar i intresseféretag

Koncernen Moderbolaget

2012- 2011- 2012- 2011-

12-31 12-31 12-31 12-31

Redovisat varde 30 30 30 30
vid arets ingang

30 30 30 30

Intressefdretag, organisations- Antal Kapital- Bokfort

nummer, sate andelar andel % varde

SBC Bo AB, org nr 556754-2138,
Stockholm 300 30 30

SBC har ingen andel i framtida resultat varfor vardeférandringen i kapita-
landel ej redovisas.

Not 20 Finansiella placeringar

Koncernen Moderbolaget

2012- 2011- 2012- 2011-
12-31 12-31 12-31 12-31

Redovisat varde vid arets
ingang, redovisningsmedel - 1335 - 1335

Verkligt vardevardering av
redovisningsmedel - -5582 - -5582

Omplacering av redovisnings-
medel - 4247 - 4247

Spéarrade bankmedel,
Handelsbanken 140 7 140 140 7 140

Summa 140 7 140 140 7 140

Not 22 Leasingavgifter avseende operationell leasing

Operationell leasing omfattar avtal avseende bilar, kopiatorer och inventa-
rier. Arets kostnad for operationella leasingavtal uppgar till 2 017 (2 835)
tkr for koncernen och 1 974 (2 768) tkr for moderbolaget.

Framtida leasingavgifter avseende avtal, som redovisas som operationell
leasing med en aterstaende 16ptid 6verstigande 1 ar, uppgar till:

Koncernen Moderbolaget

2012 2011 2012 2011

Inom ett ar 739 2 410 739 2 330
Mellan ett &r och fem ar 1330 3200 1330 3050

Langre an fem ar - - - -

Summa 2069 5610 2069 5380
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Not 23 Vardering av finansiella tillgangar och skulder

Finansiella till-

Kundfordringar
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gangar varderade och lane - ) Summa

till verkligt varde fordringar Ovriga skulder redovisat varde Verkligt varde
Koncernen 2012
Innehav 30 % av SBC Bo AB 9210 9210 9210
Spérrade medel 140 140 140
Fordran avseende kopeskilling SBC Bo AB 9213 9213 9213
Kvarstaende tilldggskopeskilling JM 878 878 878
Kundfordringar 12 642 12 642 12 642
Likvida medel 60 307 60 307 60 307
Summa 9210 83 180 - 92 390 92 390
Leverantorsskulder 11726 11726 11726
Summa - - 11726 11726 11726
Koncernen 2011
Innehav 30 % av SBC Bo AB 8817 8817 8817
Sparrade medel 7 140 7 140 7 140
Fordran avseende kopeskilling SBC Bo AB 10 000 10 000 10 000
Kvarstaende tillaggskopeskilling JM 6 027 6 027 6 027
Kundfordringar 11 411 11 411 11411
Likvida medel 25972 25972 25972
Summa 8817 60 550 - 69 367 69 367
Leverantorsskulder 10 957 10 957 10 957
Summa - - 10 957 10 957 10 957
Moderbolaget 2012
Innehav 30 % av SBC Bo AB 9210 9210 9210
Spéarrade medel 140 140 140
Kundfordringar 11 442 11 442 11 442
Likvida medel 59 785 59 785 59785
Summa 9210 71 367 - 80 577 80 577
Leverantorsskulder 9848 9848 9 848
Summa - - 9848 9848 9848
Moderbolaget 2011
Innehav 30 % av SBC Bo AB 8817 8817 8817
Sparrade medel 7 140 7 140 7 140
Kundfordringar 9997 9997 9997
Likvida medel 25625 25625 25625
Summa 8817 42762 - 51579 51579
Leverantorsskulder 9193 9193 9193
Summa - - 9193 9193 9193

Verkligt vérde av redovisningsmedel har bestamts utifran IFRS Niva 1) noterade priser pa aktiva marknader.
Verkligt varde av likvida medel har bestamts utifran IFRS 7 Niva 2) observerbar data.
Ovriga poster har bestamts utifrdn Niva 3) ej observerbar data.
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Not 24 Finansiella risker och policyer

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 férandringar i valutakurser, réntenivaer, refinan-
sierings- 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 finansverksamheten. Ansvaret
for koncernens finansiella transaktioner och risker hanteras centralt av
moderbolagets ekonomiavdelning. Den 6vergripande malsattningen for
denna funktion ar att tillhandahalla 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 likvidi-
tetsrisk. Da koncernens verksamhet i stort sett uteslutande ar forlagd till
Sverige och nastan samtliga transaktioner sker i svenska kronor ar koncer-
nens exponering for valutarisker mycket begransad.

Rénterisk

Med ranterisk avses risken att forandringar i marknadsrantan paverkar
koncernens rantenetto negativt. Hur snabbt en ranteférandring far
genomslag i rdantenettot beror pa de finansiella tillgdngarna och de finan-
siella skuldernas rantebindningstid. Koncernen har inga finansiella skulder
per balansdagen. Vid lagre rantenivaer kan resultatet fran redovisnings-
medel paverkas negativt.

Kreditrisk

Koncernens finansiella transaktioner ger upphouv till kreditrisker gentemot
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 férdelade pa ett stort antal
motparter. Per den 31 december 2012 fanns inga vasentliga koncentra-
tioner av kreditrisk avseende kundfordringar. Den maximala kreditrisken
motsvaras av de finansiella tillgdngarnas bokférda vérde.

Finansierings- och likviditetsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden blir hogre och finansie-
ringsmajligheterna begransade nar 1an ska omsattas samt att betalnings-
forpliktelser inte kan uppfyllas som en foljd av otillracklig likviditet eller
svarigheter att erhalla finansiering. Koncernens likvida medel placeras
kortsiktigt. Koncernens likvida stéllning framgar aven av férvaltningsbe-
rattelsen.

Not 25 Transaktioner med narstaende

Inkop och forsaljning mellan koncernféretag

SBCs forsaljning till dotterfoéretagen uppgick till 0 (0) tkr. Inkép fran dot-
terforetag uppgick till 1 540 (2 650) tkr, framst administrativa tjanster.
Vid inkdp och forsaljning mellan koncernféretag tillampas samma princi-
per for prissattning som vid transaktioner med externa parter. Moderbo-
lagets innehav av aktier och andelar i dotterféretag framgar av not 18.

Néarstaendetransaktioner med Riksforbundet Bostadsratterna
Sverige Ekonomisk forening

SBC har salt tjanster till Bostadsratterna Sverige ekonomisk forening
for 450 (732 ) tkr. For 2012 avses enbart administrativa tjdnster. Nagra
inkdp har ej skett. SBC Mark AB har salt administrativa tjanster till
Bostadsratterna, uppgaende till 0 (2 190) tkr. Nagra inkop har ej skett.
Samma debiteringprinciper som ovan tillampas.

Transaktioner med nyckelpersoner i ledande stéllning

Betraffande I6ner och ersattningar till styrelsen och ledande befattnings-
havare, se not 5. Koncernen har inga fordringar pa nyckelpersoner. Skul-
der till nyckelpersoner utgors av sedvanliga personalrelaterade skulder.
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Not 26 Handelser efter rapportperiodens slut

Inga vasentliga handelser har intréffat utver de beskrivna i forvaltnings-
berattelsen.

Not 27 Eget kapital

Koncernens mal fér forvaltning av eget kapital ar: att sakerstalla koncer-
nens férmaga att fortsatta som en “going concern” med fortsatt fokus
pa karnverksamheten.

Vid arsstamman den 14 april 2011 fattades beslut om en minskning av
bolagets aktiekapital for tackande av forlust samt nedsattning av reserv-
fonden. Efter nedsattning av aktiekapital kravs dispens fran Bolagsverket
for att utdelning ska kunna lamnas under den ndrmaste tredrsperioden
fram till maj 2014. Mot bakgrund av att eget kapital fortfarande till
stor del bestar av skattefordran samt att eventuella foretagsforvarv till
betydande del bor egenfinansieras har styrelsen inte sokt dispens fran
utdelningsforbudet. Styrelsen noterar darfor att nagon utdelning inte kan
ldmnas for 2012. Inte heller for 2011 lamnades nagon utdelning. | anslut-
ning till att det treariga utdelningsforbudet gatt ut kommer uppdaterad
utdelningspolicy att presenteras.

Not 28 Stallda sdkerheter

Koncernen Moderbolaget
2012- 2011- 2012- 2011-
12-31 12-31 12-31 12-31
Foretagsinteckningar - 34000 - 34000
Inga 34000 Inga 34000

Not 29 Kvarvarande ataganden Projektutveckling

Koncernen Moderbolaget
2012- 2011- 2012- 2011-
12-31 12-31 12-31 12-31
Fordran kopeskilling
SBC Bo (not 8) 9213 10000 - -
Innehav 30 % av
SBC Bo AB (not 9) 9210 8817 9210 8817
Kvarstaende tillaggskope-
skilling fran JM (not 8) 878 6 027 - -
Sparrmedel
i Handelsbanken (not 20) - 7 000 - 7 000
Avsattning Jarlaplatsen
i Goteborg AB (not 15) - -29000 - -

SBC upplyste i arsredovisningen for 2011 om att det fanns kvarvarande
ataganden fran overlatelsen av projektutvecklingsverksamheten som inne-
bar risker och mojligheter. Slutférandet av avvecklingen bestod i huvudsak
av att fullfolja gjorda ataganden gentemot Skanska och JM. Atagandena
innefattade bland annat garantier som SBC lamnat vilka ar beroende av
framtida detaljplaner och prisutvecklingen pa bostadsratter och mark.
Avtalen I6per fram till och med utgédngen av 2015. Vid ett ogynnsamt
utfall av dessa faktorer skulle kostnader kunna tillkomma med upp till 20
mkr under avtalsperioden. | andra kvartalet 2012 avsattes 9 mkr for dessa
kostnader. SBC har under fjarde kvartalet reglerat dtagandena. Uppgo-
relserna innebar en tillkommande kostnad i fjarde kvartalet pa ca 1 mkr.
Koncernens kassa belastades med 16 mkr, resterande medel togs fran
tidigare avsatta sparrmedel. 9 mkr kommer att belasta kassan forsta kvar-
talet 2013. Koncernens avsattningar minskade med 27 mkr. Harigenom

ar de tidigare kommunicerade riskerna om upp till 20 mkr, relaterade till
ataganden i den avyttrade projektutvecklingsverksamheten, avfoérda.
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Styrelsens intygande

Styrelsen och verkstallande direktéren intygar harmed att &rsredovisningen har upprattats enligt Arsredovisningslagen samt RFR 2
och ger en rattvisande bild av foretagets stallning och resultat. Styrelsen och verkstallande direktéren intygar dessutom att koncern-
redovisningen har upprattats enligt International Financial Reporting Standards (IFRS), sasom de antagits av EG, och ger
en rattvisande bild av koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberattelsen for koncernen respektive moderbolaget ger en
rattvisande oversikt dver koncernens och moderbolagets verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och
osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag, som ingar i koncernen, star infor.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har, som framgar nedan, godkants for utfardande av styrelsen den 21 mars 2013.
Koncernens resultat- och balansrékning och moderbolagets resultat och balansrakning blir foremal for faststallelse pa arsstdmman
den 16 maj 2013.

Stockholm den 21 mars 2013

Lennart Hedquist Stefan Engstrom Curt Kallstrémer
Ordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Tomas Mattson Mats-Olof Ljungquist Kerstin Hamnholm
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Niklas Knight

VD och koncernchef

Var revisionsberattelse har avgivits den 21 mars 2013
PricewaterhouseCoopers AB

Niklas Renstrom
Auktoriserad revisor



64 REVISIONSBERATTELSE SBC ARSREDOVISNING 2012

Revisionsberattelse

Till arsstamman i SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ.), org.nr 556576-7299

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Vi har reviderat arsredovisningen och koncernredovisningen for SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ.) for ar 2012 med
undantag for bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 30-38. Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar i den tryckta ver-
sionen av detta dokument pa sidorna 27-63.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar for arsredovisningen och koncernredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger en rattvisande bild enligt International Financial Reporting Standards, sa-
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen, och for den interna kontroll som styrelsen och verkstéllande direktdren bedomer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om arsredovisningen och koncernredovisningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att vi foljer yrkesetiska krav samt
planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen och koncernredovisningen inte innehaller vasentliga
felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka dtgarder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbe-
doémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som &r relevanta fér hur bolaget uppréattar arsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i bolagets interna kontroll. En revision innefattar ocksa
en utvardering av dndamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den évergripande presentationen i arsredovisningen och
koncernredovisningen.

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

Uttalanden
Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av moderbolagets finansiella stéllning per den 31 december 2012 och av dess finansiella resultat och kassafloden
for aret enligt arsredovisningslagen, och koncernredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31 december 2012 och av dess resultat och
kassafloden enligt International Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Vara uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pa sidorna 30-38. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att arsstamman faststaller resultatrakningen och balansrékningen fér moderbolaget och koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen har vi dven reviderat férslaget till dispositioner betraffande bola-
gets vinst eller forlust, samt styrelsens och verkstallande direktérens forvaltning for SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB (publ.) for
ar 2012. Vi har dven utfort en lagstadgad genomgang av bolagsstyrningsrapporten.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust, och det ar styrelsen och
verkstallande direktéren som har ansvaret for forvaltningen enligt aktiebolagslagen samt att bolagsstyrningsrapporten pa sidorna
30-38 &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen.
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Revisorernas ansvar

Vart ansvar ar att med rimlig sakerhet uttala oss om forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller férlust och om
forvaltningen pa grundval av var revision. Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med aktiebo-
lagslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
granskat vasentliga beslut, atgarder och forhallanden i bolaget for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstéllande
direktoren ar ersattningsskyldig mot bolaget. Vi har &ven granskat om ndgon styrelseledamot eller verkstéllande direktéren pa an-
nat satt har handlat i strid med aktiebolagslagen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi inhdmtat enligt ovan &r tillrédckliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Darutover har vi last bolagsstyrningsrapporten och baserat pa denna lasning och var kunskap om bolaget och koncernen anser
vi att vi har tillrdcklig grund for vara uttalanden. Detta innebar att var lagstadgade genomgang av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning och omfattning som en revision enligt Internatio-
nal Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.

Uttalanden
Vi tillstyrker att arsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och verk-
stallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats, och dess lagstadgade information &r férenlig med arsredovisningens och koncernre-
dovisningens 6vriga delar.

Stockholm den 21 mars 2013
PricewaterhouseCoopers AB

Niklas Renstrom
Auktoriserad revisor
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Definitioner och ordlista

Definitioner

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat efter skatt i procent av genomsnittligt eget
kapital.

Avkastning pa sysselsatt kapital
Arets resultat efter skatt i procent av tillgangar minus e] ranteba-
rande skulder.

Avkastning pa totalt kapital
Rorelseresultat plus finansiella intékter dividerat med totala till-
gangar.

Eget kapital per aktie
Eget kapital dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Kassaflode per aktie
Arets kassafléde dividerat med genomsnittligt antal aktier.

Omsattningshastighet i aktien
Antalet omsatta aktier under aret dividerat med antalet utesta-
ende aktier per arsskiftet.

Resultat per aktie
Periodens resultat dividerat med genomsnittligt antal aktier.

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

Rorelsemarginal
Rorelseresultat fore skatt i procent av omsattningen.

Soliditet
Eget kapital i procent av balansomslutningen.

Sysselsatt kapital
Summa tillgangar minus kortfristiga och langfristiga icke ranteba-
rande skulder inklusive uppskjuten skatteskuld.

Ordlista

Andelstal
Den enskilda bostadsrattens del av féreningens intakter och kost-
nader.

Avgifts- och hyresfoérvaltning

Tjanster for hantering av féreningens avisering av avgifter och
hyror till medlemmar och hyresgaster samt hantering av panter och
overlatelser. En del av Ekonomisk férvaltning.

Bospar
Sparform som innebar fortur till nyproducerade bostadsratter inom
SBC Bo.

Bostadsratt
Boendeform dar bostadsrattforeningen dger fastigheten och bo-
stadsrattsinnehavaren har nyttjanderatt till sin bostad.

Bostadsrattsforening
En ekonomisk foérening som har till &ndamal att i foreningens fast-
ighet upplata lagenheter med bostadsratt.

Energideklaration
Lagstadgad deklaration av en fastighets energianvéndning i syfte
att framja energibesparande atgarder.

Ekonomisk forvaltning
Tjanster med fokus pa féreningens ekonomi.

Ekonomiservice
SBCs samlade kompetens for féreningens I6pande redovisning.
En del av Ekonomisk forvaltning.

Fastighetsskotsel
Faltverksamhet rérande det I6pande underhallet av féreningens
fastighet. En del av Teknisk forvaltning.

Féreningsstadgar
| stadgarna finns reglerna for foreningens verksamhet. Stadgarna
ska antas av foreningsstamman och godkannas av Bolagsverket.

Féreningsstamma
Bostadsrattsforeningens hégsta beslutande organ bestdende
av féreningens medlemmar.

Juridiska tjanster
Hjalp att hantera juridiska fragor som kan uppsta i en bostadsratts-
férening.
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Konjunktur
Radande ekonomiskt tillstand i en ekonomi.

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

Maklarstatistik
Prisstatistik for bland annat bostadsratter.

Matdata
Tjanst for hantering av individuell matning av el och/eller vatten.

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

Ombildning
Ombildning fran hyresratt till bostadsratt.

Projektledning
Projektledarfunktion vid ombyggnad av féreningens fastighet. En
del av Teknisk férvaltning.

Projektutveckling
K&p, utveckling och byggnation av fastighet for en bostadsratts-
férenings rakning.

Redovisningsmedel
Bostadsrattsforeningens likviditet som enligt forvaltningsavtal kan
forvaltas av SBC.

Riksforbundet Bostadsratterna Sverige Ekonomisk férening

(fd SBC ek for)

Ekonomisk forening, intresseorganisation och storsta agare av SBC.

Benamns oftast som bara Bostadsratterna.

Teknisk forvaltning
Tjanster med fokus pa fastighetens fysiska tillstand.

Teknisk administrativ forvaltning
Lopande administrativt arbete som ror driften och underhallet av

foreningens fastighet. En del av Teknisk forvaltning.

Underhallsplan

Verktyg for att langsiktigt behalla eller utveckla fastighetens skick.

Var Brf
SBCs kundportal innehallandes webbaserade tjanster for bostads-
rattsforeningar.
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Webbattest
Tjanst for kundforeningar att attestera fakturor direkt pa webben
med hog sakerhet och oberoende av tid och rum.

Arendelogg teknik
Lopande avrapportering av atgarder som utforts inom ramen for
féreningens tekniska forvaltning.
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Information till aktieagarna

Arsstimma

Arsstamma 2013 for aktiedgare i SBC Sveriges BostadsrattsCentrum
AB (publ) halls torsdagen den 16 maj 2013 kl 16.00 i bolagets loka-
ler pa Vasagatan 7, Stockholm.

Anmaélan
Aktiedgare som 6nskar deltaga i stamman skall

— dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken
fredagen den 10 maj 2013,

—dels anmala sitt deltagande per post till SBC Sveriges Bostadsratts-
Centrum AB, Box 1353, 111 83 Stockholm eller per e-post till:
aktieagare@sbc.se eller via SBC Sveriges BostadsrattsCentrums hem-
sida www.sbc.se senast fredagen den 10 maj 2013.

Vid anmalan bor aktiedgare uppge namn, adress, telefonnummer,
person- eller organisationsnummer samt antalet dgda aktier. Aktie-
agare far foretradas 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 for
ombudet. Om fullmakt har utfardats av juridisk person skall kopia
pa registreringsbevis for den juridiska personen bifogas. For att un-
derlatta inpasseringen vid stdmman bor behérighetshandlingar vara
bolaget tillhanda senast fredagen den 10 maj 2013. Fullmaktsfor-
mular finns att hamta pa bolagets hemsida www.sbc.se.
Aktiedgare som har latit forvaltarregistrera sina aktier maste till-
falligt lata omregistrera aktierna i eget namn for att dga ratt att
deltaga i stamman. Sadan registrering skall vara verkstalld hos Euro-
clear Sweden AB fredagen den 10 maj 2013. Aktiedgaren bor i god
tid fore denna dag underratta forvaltaren om detta.
Kallelsen till SBC Sveriges BostadsrattsCentrums drsstamma 2013
finns i sin helhet pa bolagets hemsida www.sbc.se.

Utdelning
Styrelsen i SBC Sveriges BostadsrattsCentrum, féreslar att ingen ut-
delning lamnas for 2012.

Finansiell information

Forsta kvartalet: 16 maj 2013

Andra kvartalet: 11 juli 2013

Tredje kvartalet: 25 oktober 2013

Fjarde kvartalet och arsbokslut: februari 2014
Arsredovisning: mars 2014

Distribution av delarsrapporter och arsredovisning
Delarsrapporter och arsredovisning kan hamtas pa SBC Sveriges Bo-
stadsrattsCentrums hemsida www.sbc.se eller bestallas per telefon
0771722 722 eller per post till SBC Sveriges BostadsrattsCentrum
AB, Box 226, 851 04 Sundsvall (mark kuvertet med bestallning av
deldrsrapport/arsredovisning).
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kontaktuppgifter

Kundtjénst

Tel: 0771-722 722 Vardagar 07-21
E-post: kundtjanst@sbc.se
Telefontider: Man-fre: 07-21

Stockholm

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 1353

111 83 Stockholm

Besoksadress: Vasagatan 7

Tel: 08-775 72 00

Fax: 08-775 72 99

E-post: stockholm@sbc.se

Goteborg

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 250

403 17 Goteborg

Besokadress: Ostra Hamngatan 18
Tel: 031-745 46 00

Fax: 031-745 46 40

E-post: goteborg@sbc.se

Malmo

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 4225

203 13 Malmo

Besdksadress: Amiralsgatan 17

Tel: 040-622 67 70

Fax: 040-622 67 90

E-post: malmo@sbc.se

Sundsvall

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 226

851 04 Sundsvall

Besoksadress: Tradgardsgatan 4

Tel: 060-600 80 00

Fax: 060-600 80 98

E-post: sundsvall@sbc.se

Ekonomiservice (For kunders leverantdrsfakturor)

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 5
851 02 Sundsvall

Uppsala

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 1852

751 48 Uppsala

Besdksadress: Hamnesplanaden 3

Tel: 018-65 64 70

Fax: 018-65 64 71

E-post: uppsala@sbc.se

Vésteras

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Box 53

721 04 Vasteras

Besoksadress: Sigurdsgatan 21

Tel: 021-38 25 00

Fax: 021-38 25 20

E-post: vasteras@sbc.se

For SBCs leverantorers fakturor
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
BRC 0001

BOX 896

851 24 Sundsvall



Anteckningar
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