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ARET | KORTHET

Delarsrapporten avser Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), org, nr 556981-7660, nedan bendmnt SBB alternativt
koncernen eller bolaget. Den 16 januari 2017 beslutade SBB pa en extra bolagsstamma att férvarva bolagen SBB i Norden AB
(publ), Kuststaden Holding AB och Sérmlandsporten AB. Samma dag férvarvade SBB i Norden AB (publ) bolaget AB Hogkullen
(publ). Totalt hade den nyskapade koncernen fastigheter till ett fastighetsvarde om 11 mdkr efter dessa transaktioner. Pa
bolagsstamman fattades ocksa beslut om utdelning av SBB:s tidigare verksamhet till aktiedgarna. Bolagets forvarv av SBB i
Norden AB (publ), org. nr 559053-5174, per 2017-01-16 har klassificerats som ett s.k. omvant forvarv. Det betyder att koncernen
redovisas som en fortsattning av SBB i Norden AB- koncernen och jamforelsetalen utgdrs av SBB i Norden AB-koncernen.
Moderbolagsredovisningen avser Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) fér samtliga perioder.

HELARET FJARDE KVARTALET

HYRESINTAKT, MKR FORVALTNINGS- FASTIGHETSVARDE, HYRESINTAKT, MKR FORVALTNINGS- FASTIGHETSVARDE,
RESULTAT, MKR MDKR RESULTAT, MKR MDKR

23 384 87 23

ARET | KORTHET

e  Hyresintdkterna okade till 1 339 Mkr (187).
e  Driftsoverskottet 6kade till 877 Mkr (91).
e Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 6kade
till 360 Mkr (28).
. Resultat fore skatt blev 3 131 Mkr (1 224), varav:
o Forvaltningsresultatet ingar med 338 Mkr (6).
o Orealiserade vardeférandringar pa fastigheter exklusive byggratter ingar med
2011 Mkr (591).
o Orealiserade vardeférandringar som resultat av byggratter ingar med 749

2 429 MKR

Arets resultat

9,65 KR

Mkr (606). Langsiktigt

o Realiserade vardeférandringar avseende fastigheter ingar med 37 Mkr (22). .
o Orealiserade vardeférandringar pa derivat ingar med - 4 Mkr (0). substansvdrde per
o Arets resultat 6kade till 2 429 Mkr (1 007) efter avdrag for uppskjuten skatt om -662 aktie EPRA NAV
Mkr (-217) och aktuell skatt om -40 Mkr (-), motsvarande ett resultat per aktie om
3,60 kronor fore utspadning.
e Under 2017 har byggratter om totalt 240 000 kvm BTA till ett varde av 826 Mkr (226) salts. Dessa tio transaktioner i
Vasterhaninge, Jordbro, Nyképing, Norrkdping och Falun ingar i som orealiserade vardeforandringar.
e  Fastighetsportféljens varde okade till 23 mdkr (8).
e  Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 6kade till 7 120 Mkr (1 973), motsvarande 9,65 kr per aktie.
e Styrelsen féreslar en utdelning om 0,10 kr (0) per stamaktie och utdelning om 35,00 (35,00) kr per preferensaktie.

VIKTIGA HANDELSER UNDER FJARDE KVARTALET

e Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital 6kade till 140 Mkr (20).

e QOverskottsgraden landade pa 67 procent i fjarde kvartalet vilket bidrog till att férvaltningsresultatet for fjarde kvartalet
blev 87 Mkr, trots hoga finansiella kostnader pga. obligationsaterkdp och upplaggningsavgifter i samband med forvarv.

e Under fjarde kvartalet har byggratter om totalt 15 000 kvm BTA i Falun salts. Képarna ar HSB samt K2A.

e  SBB genomforde under perioden fastighetsférvarv for ca 900 Mkr. De stora forvarven avsag forvarv av nio
samhallsfastigheter i Huddinge fran det kommunala fastighetsbolaget Huge Fastigheter och férvarv av bolaget
Offentlige bygg AS med tre samhallsfastigheter i Norge med Norska Justitiedepartementet som storsta hyresgast.
Under perioden har ocksa fyra fastigheter (varav en i Helsingborg som férvarvats under perioden) salts in till joint
venture-strukturer (med 50/50 deldgande) med tre olika partners till ett underliggande fastighetsvarde om ca 290 Mkr.

e | oktober noterades SBB:s preferensaktie pa Nasdaq First North. Forsta handelsdag var 12 oktober.

e  P3en extra bolagsstimma den 7 november beslutades om emission av teckningsoptioner riktat till ett sarskilt upprattat
dotterbolag samt godkdnde dotterbolagets vidaredverlatelse av teckningsoptionerna till bolagets nuvarande och
framtida anstallda. Programmet omfattar 20 000 000 teckningsoptioner som berattigar till teckning av motsvarande
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antal B-aktier i bolaget. Fullt utnyttjande av samtliga teckningsoptioner motsvarar en utspadning om cirka 2,6 procent
av totalt antal utestdende aktier och 0,7 procent av totala antalet roster i bolaget. Teckningskursen fér nyteckning av B-
aktier motsvarar 130 procent av genomsnittet av bolagets B-aktiers volymvagda senaste betalkurs under de 10
handelsdagarna 24 oktober 2017 till och med den 6 november 2017. Teckning av B-aktier med stdd av
teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.o.m. den 31 oktober 2020.

® Bolagsstdmman beslutade att styrelsen i bolaget utdkas med en ledamot: Anne-Grete Strgm-Erichsen.

® | november erh6ll SBB sin férsta publika rating, en B1 rating med stabila utsikter fran Moody’s.

® Ennyemission av 34 035 nya preferensaktier, for vilken betalning skedde genom apport av 485 000 preferensaktier i
Hogkullen AB (publ) genomfordes i december. SBB kontrollerar efter apportemissionen 10 000 000 stamaktier samt 5
588 636 preferensaktier i Hogkullen, motsvarande 80,5 procent av aktierna och 96,5 procent av rosterna i Hogkullen,
samt kontrollerar 918 354 teckningsoptioner i Hogkullen, motsvarande 98,0 procent av utestaende teckningsoptioner.

VIKTIGA HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

e | borjan pa januari meddelade SBB uppdatering av tva av sina finansiella mal: Att uppratthalla en belaningsgrad under

60% (fran 65%) och att ha en réntetackningsgrad pa minst 1,8 ganger (fran 1,5 ganger).
e Standard & Poor’s Global Ratings meddelade att Samhallsbyggnadsbolaget har erhallit en BB rating med stabila

utsikter.

e |januari emitterade SBB ett icke-sdkerstéllt obligationslan om 750 Mkr som |6per med en rorlig ranta om Stibor 3m +
390 rantepunkter och har ett slutligt forfall den 29 januari 2021.
e  SBB fick priset som Arets fastighetsbolag under Fastighetsgalan som arrangerades av World in Property i slutet pa
januari. Arets fastighetsbolag &r ett rikstickande pris som delas ut till ett bolag som enligt juryn har statt for en
osedvanligt stark utveckling inom sitt omrade under det gangna aret.
e | februari genomfordes ett férvarv av tre dldreboende- och vardfastigheter i Tammerfors omradet i Finland. Detta &r
bolagets forsta forvarv i Finland och gjordes till ett varde om ca 7,4 miljoner euro.
e | februari emitterade SBB ett icke-sdkerstallt obligationslan om 300 Mkr som l6per med en fastranta om 290

rantepunkter och har ett slutligt forfall den 20 december 2019.

e Fr.o.m. den 16 februari 2018 handlas bolagets stamaktie av serie B och preferensaktie pa Nasdag First North Premier.

e Llars Thagesson anstdlldes som vice VD och COO.

SBB NYCKELTAL

2017 2016 2017 2016

jan-dec jan-dec okt-dec okt-dec

Hyresintdkter, Mkr 1339 187 384 144
Driftnetto, Mkr 877 91 257 68
Overskottsgrad, % 66 49 67 47
Periodens resultat, Mkr 2429 1007 381 601
Direktavkastning, % 4,8 5,6 4,8 5,6
Kassafléde fran den Iépande verksamheten, Mkr ? 360 28 140 20
Marknadsvarde fastigheter, Mkr 23 001 7 572 23 001 7 572
Antal fastigheter 749 358 749 358
Antal kvm, tusental 1366 697 1366 697
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 98,3 96,8 98,3
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 10 7 10
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande, Mkr 6 389 1767 6 389 1767
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 7120 1973 7 120 1973
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), Mkr 6 282 1609 6 282 1609
Avkastning pa eget kapital, % 52 114 5 54
Belaningsgrad, % 60 64 60 64
Soliditet, % 32 21 32 21
Justerad soliditet, % 36 33 36 33
Resultat per stamaktie, kr 3,60 E/T 0,48 E/T
Genomesnittligt antal stamaktier 653360953 7230434 737949031 7230434
Genomesnittligt antal preferensaktier 168 360 - 305 089 -
Antal stamaktier 737949031 7230434 737949031 7230434
Antal preferensaktier 333 205 - 333 205 -

1)  Exkl. dgarlan och konvertibler
2)  Fore forandringar av rorelsekapital
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INFORMATION OM VERKSAMHETEN
SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN

Samhdllsbyggnadsbolaget grundades av llija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp det bésta nordiska
fastighetsbolaget fér bostdder och samhdllsfastigheter. Bolagets strategi dr att Idngsiktigt dga, férvalta och utveckla bostéder i
Sverige och samhdllsfastigheter i Norden samt bedriva ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete déir kassflodesfastigheter

omvandlas till byggrditter fér bostdder.

FASTIGHETSBESTAND

For att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassafléde ska
minst 80-90 procent av bestandet besta av
samhallsfastigheter i Norden med langa kontrakt samt
hyresrétter i Sverige. Bolagets malsattning ar att
fastighetsbestandet ska uppga till ett varde om 25 mdkr
fore ar 2020. Samhéllsbyggnadsbolaget dr verksamt pa en
marknad med stabila och starka underliggande drivkrafter.
Bolagets fastighetsbestand kdnnetecknas av hog
uthyrningsgrad och langa kontrakt. Hyresintakter utgors av
ldnga och sikra fléden fran framforallt stat/kommun och
fran hyresratter. Utover att vaxa genom forvarv bedriver
Samhallsbyggnadsbolaget vardeskapande aktiviteter i form
av ombyggnationer och renoveringar i befintliga fastigheter

ORGANISATION

samt utveckling av byggratter. Fastighetsbestandet
omfattade per 2017-12-31 749 fastigheter. Fastigheterna
hade ett totalt varde om 23,0 mdkr, varav bostader
utgjorde 5,9 mdkr, samhallsfastigheter 14,6 mdkr, och
ovriga fastigheter 2,5 mdkr. Den sammanlagda ytan var
ca 1366 000 kvm med ett hyresintakt 12-manaders
rullande om 1 588 Mkr.

Klassificering Hyresintakt, mkr Totalt, %)
Bostader 501 32%
LSs 141 9%
Statkommun 676 43%
Indirekt statlig hyresgast 88 6%
Owrigt 181 11%

Totalt 1588 100%

Samhallsbyggnadsbolaget har en ledning med lang erfarenhet av att utveckla och férvalta saval bostader som
samhallsfastigheter. Organisationen utgors av en liten grupp medarbetare med fokus pa transaktioner, fastighetsutveckling och
kostnadseffektiv forvaltning. Samhallsbyggnadsbolaget arbetar aktivt med kassaflodesforbattrande atgarder i det befintliga
fastighetsbestandet vilket uppnas genom effektiv forvaltning och en organisation med stor kunskap och erfarenhet av
fastighetsutveckling. Bolaget uppnar stor skalbarhet i sin organisation genom extern fastighetsforvaltning, vilket méjliggor

fortsatt tillvaxt med den befintliga organisationen.
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VD HAR ORDET

Jag ser med stolthet tillbaka pa bolagets forsta hela verksamhetsar, ett Gr da vi Gstadkommit stark tillvéxt och skapat en stabil
och attraktiv fastighetsportfélj, som mdéjliggér stabila kassafléden med Iag volatilitet. Vi har under Gret genomfért transaktioner
fér 15 mdkr och vi har ett kraftigt stigande driftnetto motsvarande 877 Mkr, att jdmféra med 91 Mkr under féregdende dr. Vi har
dven férstdrkt var finansiella stdllning, uppndtt BB rating fran Standard & Poor’s samt reducerat var finansieringskostnad och
féreslar dérfor en utdelning 0,10 kronor per aktie.

ANSVARSTAGANDE SAMHALLSAKTOR

Som en av Nordens starkaste aktérer med fokus pa samhallsfastigheter ar vi en langsiktig partner till nagra av Sveriges storsta
kommuner. Samhallsengagemang ar viktigt for oss och vi ar darfor stolta 6ver att kunna skapa sommarjobb till ungdomar som
bor i vara bostadsomraden. Manniskorna ar alltid den viktigaste tillgangen for ett bolag, sa dven for oss. Vi har lyckats attrahera
duktiga medarbetare, en erfaren och kompetent styrelse och engagerade agare.

ATTRAKTIV OCH STABIL FASTIGHETSPORTFOLJ MED SAKRA KASSAFLODEN

Samhallsbyggnadsbolaget har en attraktiv och stabil fastighetsportfélj och har skapat mervarde till aktiedgarna genom en rad
viktiga transaktioner, god forvaltning, och aktiv fastighetsutveckling. Vi har tillgangar med lag risk i form av nordiska
samhallsfastigheter och svenska hyresratter, vilka kdnnetecknas av Ianga hyreskontrakt och hég uthyrningsgrad. Vi har under
2017 o6kat vardet pa vart fastighetsbestand med 2,8 mdkr genom investeringar, transaktioner och fastighetsutveckling och var
intjdning under det fjarde kvartalet visar en hog direktavkastning, motsvarande 5,1 % exkl. byggratter, vilket visar pa den
stabilitet och styrka vi har i var intjaning.

STARKT FINANSIELL STALLNING

Under det fjarde kvartalet har vi fokuserat pa att konsolidera var balansrdkning samt minska den finansiella risken. Som ett led i
detta arbete har vi genomfort aterkép motsvarande ca 100 MNOK av var norska obligation emitterad i IB Bostad 18, och vi har
dven genomfort ett antal refinansieringar. Dessa atgarder har paverkat resultatet negativt men har bidragit till att reducera den
finansiella risken och kommer att leda till en starka framtida intjaning. Vi har erhallit ett kvitto och kvalitetsstampel pa detta
arbete genom den BB rating fran Standard & Poor’s som vi erhallit samt de tva emitterade icke sdkerstallda obligationer som
kraftigt sankt bolagets rantekostnad. | bérjan av aret presenterade vi en uppdatering av tva av vara finansiella mal:

e Attt uppratthalla en belaningsgrad under 60% (fran 65%)
e Att uppna en rantetackningsgrad pa minst 1,8 ganger (fran 1,5 ganger)

Vid slutet av aret uppgick belaningsgraden till 60% och vi har fortsatt skapa férutsattningar for att minska beldningsgraden
ytterligare under de ndrmaste 12 manaderna, bland annat genom en omfattande forsaljning av byggréatter. SBB har en av de
langsta rantebindningarna pa marknaden och i kombination med bolagets langa kapitalbindning, som forlangts under fjarde
kvartalet till 5,6 ar, bidrar detta till att forstarka var finansiella stallning.
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STARKT DRIFTNETTO

Samhallsbyggnadsbolaget har under aret skapat varde och levererat ett starkt resultat genom investeringar, nya hyreskontrakt
och forlangda avtal samt en aktiv fastighetsutveckling. Vart starka driftnetto motsvarande 877 Mkr i kombination med vara
reducerade finansieringskostnader mojliggor fortsatt starka kassafloden varfor vi foreslar en utdelning om 0,10 kronor per aktie.
Vart forvaltningsresultat pa 338 Mkr (409 Mkr exkl. transaktionsrelaterade kostnader och upplaggningsavgifter) paverkas av
extraordindra upplaggningsavgifter for finansiering och var fortsatta satsning pa att minska finansiella risker med bl.a. aterkop
av obligationer i bade Norge och Sverige. Var intjaningsférmaga pa 12-manaders rullande basis var i slutet av aret ca 580 Mkr.
Detta sammantaget ger oss de basta forutsattningar att fortsatta bygga Nordens starkaste aktér med fokus pa
samhallsfastigheter.

Ilija Batljan
Verkstdllande direktér och grundare
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RESULTATRAKNING

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT |

SAMMANDRAG
2017-01-01 2016-03-02 2017-10-01 2016-10-01
Belopp i TKR 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Hyresintakter 1338677 186 877 384 396 144 309
Driftskostnader -302 518 -50 815 -73 796 -43 180
Underhall -62 471 -18 072 -18 897 -13 888
Forvaltningsadministration -73 981 -23777 -25 072 -16 690
Fastighetsskatt -22 502 -2942 -9477 -2 296
Driftnetto 877 205 91271 257 154 68 255
Centraladministration -75 838 -19414 -17 222 -13 035
Resultat fore finansiella poster 801 367 71 857 239 932 55 220
Resultat fran finansiella poster
Ranteintédkter och liknande 12 282 5076 681 5 065
resultatposter
Réntekostnader och liknande 476 067 71299 153 159 54868
resultatposter
Forvaltningsresultat 337 582 5634 87 454 5417
Vardeforandringar fastigheter 2796 844 1218782 409 495 710794
Vardeforandringar derivat -3748 - -3748 -
Resultat fore skatt 3130678 1224 416 493 201 716 211
Skatt -701 696 -217 285 -111 932 -115 562
PERIODENS RESULTAT 2428 982 1007 131 381 269 600 649
RAPPORT OVER OVRIGT
TOTALRESULTAT
2017-01-01 2016-03-02 2017-10-01 2016-10-01
Belopp i TKR 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Periodens resultat 2428 982 1007 131 381 269 600 649
Ovrigt totalresultat
Omrakningsdifferenser -94 088 -8 898 -46 805 -8 898
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 2 334 894 998 233 334 464 591 751
Resultat per aktie 3,60 E/T 0,48 E/T
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KOMMENTARER RESULTATRAKNING

DRIFTNETTO

Hyresintakterna uppgick under perioden till 1 338,7 Mkr (186,9) och for kvartalet till 384,4 Mkr (144,3). Av hyresintdkterna avsag
473,9 Mkr bostader, 740,9 Mkr samhallsfastigheter och 123,9 Mkr 6vriga fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
utgangen av aret uppgick till 96,8 procent (98,9). Den genomsnittliga kontraktslangden for samhallsfastigheter var 7 ar (11).

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -461,5 Mkr (-95,6) och for kvartalet -127,2 Mkr (-76,1). De bestar i huvudsak
av taxebundna kostnader, underhallskostnader samt forvaltningsadministration. Till foljd av mdngden intag av nya fastigheter
och andra typer av kostnader av engangskaraktar ar kostnaderna for forvaltningsadministration hégre an normallaget.

SEGMENTSREDOVISNING

Samhallsbyggnadsbolaget har, fér redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre segment. Segmenten utgors av
Bostdder, Samhillsfastigheter och Ovrigt/Fastighetsutveckling. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens karaktar och
pa den rapportering som ledningen inhdmtar for att félja upp och analysera verksamheten samt den information som inhdmtas
for att fatta strategiska beslut.

SEGMENTSREDOVISNING
2017-01-01--2017-12-31 2017-10-01--2017-12-31
Samhills- Ovriga Samhills- Ovriga

MKR Bostdder fastigheter fastigheter Totalt Bostdder fastigheter fastigheter Totalt
Hyresintdkter 473,9 740,9 123,9 1338,7 133,8 2183 32,3 384,4
Fastighetskostnader 22412 -158,1 -62,2 -461,5 -68,5 -40,8 -17,9 -127,2
Driftnetto 232,7 582,8 61,7 877,2 65,2 177,5 14,4 257,1
Vardeférandringar 698,5 1540,6 557,8 2796,9 115,0 309,9 -15,4 409,5
Forvaltningsfastigheter 5858,9 14 582,8 2559,0 23 000,7 5858,9 14582,8 2559,0 23 000,7
RESULTAT EFTER SKATT

Sammantaget uppgick periodens kostnader for central administration till -75,8 Mkr (-19,4). For kvartalet var kostnaderna -17,2
Mkr (-13,0). | de centrala administrationskostnaderna ingar kostnader for affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och
finanshantering. | beloppet ingar ocksa poster som ar av engangskaraktér, ca 18 Mkr, och som ar vasentligen relaterade till
hantering av bolagets transaktioner under perioden.

Finansnettot for perioden uppgick till -463,8 Mkr (-66,2). For kvartalet uppgick finansnettot till -152,5 Mkr (-49,8). | de finansiella
kostnaderna inkluderas rantor fér extern finansiering men ocksa ranta for konvertibler och dgarlan fram till den tidpunkt de
konverterades till stamaktier alternativt preferensaktier samt 6vriga finansiella kostnader sdsom upplaggningsavgifter. De
finansiella kostnaderna inkluderar extraordinara utgifter i form av upplaggningsavgifter for upptagande av lan om ca 40 Mkr
under perioden. Den stérsta delen av upplaggningsavgifterna utgors av omkostnader som ar hanforliga till finansieringen som
togs upp i samband med Effnet-transaktionen. De finansiella intakterna utgors framst av valutakursdifferenser.

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick till 2 796,8 Mkr varav 37,0 Mkr var realiserade vardeférandringar och 2 759,8 Mkr
var orealiserade vardeférandringar. De orealiserade vardeforandringarna utgors till del av vardeskapande avseende byggratter
om 749 Mkr. Vardeforandringar avseende férvarv under aret utgjorde 1 223 Mkr. Resterande del av vardeforandringarna
forklaras av 6kade driftnetton till foljd av investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sankta avkastningskrav.

Periodens resultat efter skatt var 2 429,0 Mkr (1 007,1) och belastades med -701,7 Mkr (-217,3) i skatt varav -39,7 Mkr (-) avsag
aktuell skatt och -662,0 Mkr (-217,3) avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter. For kvartalet var resultat efter skatt 381,3
Mkr (600,6). Skatten for kvartalet var -111,9 Mkr (-115,6) varav 20,6 Mkr (-) avsag aktuell skatt och -132,5 Mkr (-115,6)
uppskjuten skatt.
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BALANSRAKNING

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG
Belopp i TKR 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstiligangar

Forvaltningsfastigheter 23 000 726 7572420
Inventarier, verktyg och installationer 10376 6 368
Summa materiella anldggningstiligangar 23 011 102 7 578 788

Finansiella anldggningstiligangar

Andelar i intresseforetag/joint ventures 110 691 83216
Andra langfristiga fordringar 10554 15100
Summa finansiella anldggningstillgangar 121 245 98 316
Summa anlaggningstillgangar 23132 347 7 677 104

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 26 271 9544
Ovriga fordringar 277 898 121691
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 39472 33347
Summa kortfristiga fordringar 343 641 164 582
Kassa och bank 92 749 506 397
Summa omséttningstillgangar 436 390 670979
SUMMA TILLGANGAR 23 568 737 8348 083
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING |

SAMMANDRAG
Belopp i TKR
2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 7 636 057 1766 538
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6 595 568 3180121
Obligationslan 5941 057 1153479
Derivat 35247 -
Langfristiga skulder till agare 33 600 793 954
Uppskjuten skatt 863 105 206 405
Ovriga langfristiga skulder 13 750 58 764
Summa langfristiga skulder 13 482 327 5392723
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 637 176 487 330
Obligationslan 660 289 -
Leverantorsskulder 134 826 61817
Kortfristiga skulder till dgare 40 000 -
Aktuella skatteskulder 53 839 22 880
Ovriga skulder 653 810 501 069
Upplupna kostnader och férutbetalda
intdkter 270413 115726
Summa kortfristiga skulder 2450 353 1188 822
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 23 568 737 8348 083
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Innehav utan Totalt
Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- bestimmande eget
kapital kapital vinstmedel obligation inflytande kapital
Nyemission 723 731932 732 655
Erhallet aktiedgartillskott 35650 35 650
Arets resultat 1007 131 1007 131
Arets 6vriga totalresultat -8 898 -8 898
Utgaende eget kapital 2016-12-31 723 767 582 998 233 - - 1766538
Ingaende eget kapital 2017-01-01 723 767 582 998 233 - - 1766538
Ny/Apport/kvittningsemission 73 105 2270798 469962 2813865
Emission hybridobligation 668 387 668 387
Emission teckningsoptioner 2099 2099
Utdelning -12 658 -64 290 -76 948
Forvarvade minoritetsandelar 315 000 315 000
Inlésta minoritetsandelar -187778 -187 778
Arets resultat 2352034 12 658 64290 2428982
Ovrigt totalresultat -75 786 -18 302 -94 088
Utgaende eget kapital 2017-12-31 73 828 3040479 3274 481 668 387 578882 7636057

Aktiedgartillskotten ar ovillkorade. Innehav utan bestimmande inflytande avser preferensaktier i AB Hogkullen (publ) samt i Nye Barcode 121 Bidco AS.
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FASTIGHETER

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardet for fastigheterna uppgick till 23,0 mdkr per 2017-12-
31. Fastighetsbestandets varde har baserats pa
externvarderingar gjorda av Newsec, JLL, Forum och Savills.
Varderingarna har baserats pa en analys av framtida
kassafloden for respektive fastighet dar hansyn tagits till
gallande hyreskontraktsvillkor, marknadsldge, hyresnivaer,
drifts-, underhalls- och

administrationskostnader samt behov av investeringar. Det
anvanda avkastningskrav i varderingen ligger i intervallet
3,18 procent till 9,0 procent. | vardet for fastigheterna ingar
ca 1178 Mkr for byggratter som vdarderats genom
tillampning av ortsprismetoden, vilket innebar att
bedémningen av vardet sker utifran jamforelser av priser
for likartade byggratter. Verkligt varde har sdledes bedomts
enligt IFRS 13 niva 3.

FASTIGHETSVARDE PER REGION: 58 procent av fastighetsbestandet i storstadsregionerna

Norra Sverige

Marknadsvarde, (%)
Norra Sverige

6%

Area, kvm 128 013
Dalarna
Marknadsvarde, (%) 11%
Area, kvm 248 353
Dalarna
B [ ]
Oslo ereen Stor-Stockholm
Marknadsvarde, (%) 26% Oslo . ‘ stockhol Marknadsvarde, (%) 16%
Area, kvm 81 902 ocknhoim Area, kvm 184575
Kristiansand. RElopS eres
Kristiansand & Bergen ) () Mellan-Sverige
larknadsvarde, (% o arknadsvarde, (% b
Marknadsvarde, (% 6% Goteborg Marknadsvarde, (% 19%
Area, kvm 58 357 Area, kvm 392515
Malmo ‘
Stor-Goteborg Stor-Malmé
Marknadsvarde, (%) 5% Marknadsvarde, (%) 11%
Area, kvm 115728 Area, kvm 156 347

Samhallsbyggnadsbolagets affdrsidé ar att géra nytta for
sina aktiedgare och samhallet i stort genom:

e  Attvara en naturlig och palitlig samarbetspartner
till den offentliga sektorn i Norden, genom att
langsiktigt aga, forvalta, renovera och bygga
samhallsfastigheter.

e Attihela Sverige forvarva, utveckla, bygga nytt
och férvalta bostéader.

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

Samhallsbyggnadsbolagets strategi ar att langsiktigt aga,
forvalta och utveckla bostader i Sverige och
samhallsfastigheter i Norden. Vid periodens slut svarade
samhallsfastigheter i Norge fér 32 procent av bolagets
fastighetsvarde. 57 procent av fastighetsvardet utgjordes
av bostdader och samhallsfastigheter i Sverige. Resterande
11 procent ar fastigheter i Sverige dar bolaget bedriver ett

aktivt fastighetsutvecklingsarbete och
kassaflodesfastigheter omvandlas till byggratter for
bostdader — en viktig del av samhallsbyggnadstanken. Detta
gor SBB till en riktig samhallsbyggare i dessa tider av
bostadsbrist.

Samhallsbyggnadsbolaget forvaltar och féradlar bostader i
svenska tillvaxtkommuner, vara fastigheter ar generellt
beldgna i ndra anslutning till ortens centrum och med
tillgang till mycket goda kommunikationer, oavsett om det
handlar om lagenheter i Kallhall centrum i Jarfalla kommun
och Nykvarn centrum eller i Oskarshamns och Nykopings
centrum. SBB dger bostadsfastigheter i ett 30-tal svenska
stader, fran Malmo i séder till Sundsvall i norr. Majoriteten
av bostadsbestandet ligger dock i Stockholmsregionen,
Sundsvall, Oskarshamn, Karlstad, Borlange och Motala.

Vara samhallsfastigheter innefattar fastigheter som nyttjas
av hyresgdster som ar direkt eller indirekt
skattefinansierade.
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Hyresgdsterna bedriver verksamhet inom bland annat
vard, kommunal och statlig férvaltning. Exempelvis dger
Samhallsbyggnadsbolaget Fagelviks skola och en férskola i
Varmdo kommun, Borlange kommunhus, Norska Justitie-
och beredskapsdepartementet, flertalet daldreboende samt
ca 200 LSS-fastigheter. SBB dr en av Nordens storsta
aktorer avseende omsorgsfastigheter for dldre och
personer med funktionshinder. Var

idé ar att erbjuda moderna omsorgsfastigheter i nara
samarbete med omsorgsverksamheternas huvudman — ofta
kommuner och landsting men ocksa enskilda vardféretag.
Vi erbjuder fastigheter och boenden som lever upp till vara
kunders 6nskemal och krav. Vare sig det géller kvalitet,
husens funktion eller om det behovs flexibla [6sningar for

KONTRAKTSLANGD SAMHALLSFASTIGHETER

utbildning, daldreomsorg, LSS- och annan
att husen ska fungera som just - hem.

Samhallsfastigheter ar tillsammans med bostader SBB:s
kdrnverksamhet och ska utgoéra 80 till 90 procent av
bolagets totala varde. Kombinationen bostader och
samhallsfastigheter ar unik i Norden. Det ar tillgdngar med
lag risk, eftersom efterfragan pa bostader ar stor, samtidigt
som vara hyresgaster i samhallsfastigheterna ar trygga och
sakra med langa hyreskontrakt. Hyresavtalen for
samhallsfastigheter karaktariseras av langa |6ptider och lag
omflyttning. SBB har bland de langsta genomsnittliga
kontraktstiderna pa marknaden, ca 7 ar.

o
7 ar
Genomsnitt
26%
129% 12% 12% 12%
8% 9%
— . . . . B .

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028+

Samhdllsfastigheter har Idng Gterstdende genomsnittlig kontraktsléngd.

KANSLIGHETSANALYS

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

Forandring Vardepaverkan
Hyresvarde +/-5% 991/-992 Mkr
Kalkylréanta +/-0,25 % -651/717 Mkr
Direktavkastningskrav ~ +/- 0,25 % -917/833 Mkr

MARKNADSVARDE PER KATEGORI

11%

o=

25% ——
63%

B Samhallsfastigheter Bostider M Qvrigt
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FORVARV

Samhallsbyggnadsbolaget genomférde under kvartalet
fastighetsforvarv for ca 900 Mkr uppdelat pa flera
portfoljer.

¢ | oktober genomférdes ett forvarv av nio
samhallsfastigheter i Huddinge med det kommunala
fastighetsbolaget Huge Fastigheter. Samhallsfastigheterna
utgors av skolor och forskolor och har tillsammans ett
varde om ca 220 Mkr. Fastigheterna har en total
uthyrningsbar yta om 8 750 kvadratmeter och ar idag fullt
uthyrda med hyresintakter om cirka 16,8 Mkr.

eUnder perioden férvarvades ocksa bolaget Offentlige bygg
AS med tre samhallsfastigheter i Norge med Norska
Justitiedepartementet som storsta hyresgast (Sarpsborg

Landsdomaren 7, Lund

Politihus, Sarpsborgs Tingrett och Aust Agder Tingrett) med
ett fastighetsvarde om ca 400 Mkr. Total uthyrbar area ar
cirka 15 200 kvm med en hyresintakt pa cirka 27,5 Mkr.
Genomsnittlig kontraktslangd ar drygt 10 ar.

 Dotterbolaget Hogkullen har férvarvat 9 LSS-fastigheter
for 92 Mkr i tva transaktioner.

AVYTTRINGAR

e Under kvartalet har ocksa 4 fastigheter (varav en i
Helsingborg som forvarvats under perioden) salts till JV
(saméagda bolag) med tre olika partners till ett
fastighetsvarde om ca 290 Mkr.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

MKR
Ingdende verkligt varde 2016-12-31 7572
Forvarv 13 466
Investeringar 209
Forsaljningar -695
Omrakningsdifferens -311
Orealiserade vardefoérandringar 2760
Verkligt varde vid periodens slut 23 001
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UTVECKLINGSFASTIGHETER

SBB arbetar aktivt med fastighetsutveckling. Bolagets
strategi ar att 10-20 procent av fastighetsbestandet ska
utgodras av fastighetssegmentet “6vrigt”, vilket innebar
kassaflodesfastigheter med identifierad
utvecklingspotential. Segmentet skall generera ett resultat
om 250-400 Mkr per ar i genomsnitt 6ver en
konjunkturcykel. Under 2017 har genomférda forsaljningar
och fortsatt arbete med detaljplaner inneburit en
vardeforandring pa 749 Mkr. De fastigheter som SBB
forvarvar inom segmentet Ovrigt 4r kassaflédesfastigheter
med utvecklingspotential som fram till detaljplan och
vidare utveckling genererar ett positivt kassafléde.
Forvarven gors oftast off- market och efter att SBB haft en
dialog med respektive kommun for att sdkerstalla att
fastigheten med naromrade ar prioriterad for
stadsutveckling.

SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation
Samhallsbyggnadsbolaget har en affarsmassig
projektorganisation med gedigen erfarenhet av
fastighetsutveckling och transaktioner. Organisationen leds
av vice VD Krister Karlsson och hanterar ca 870 000 kvm ljus
BTA i olika detaljplaneskeden. SBB arbetar aktivt for att
skapa flexibla och rationella byggratter (bostadsratter,
hyresratter och samhallsfastigheter) och har tagit fram
byggratter som passar en bred skara investerare sasom
HSB, Riksbyggen, PEAB, Botrygg, K2A och Innovation
Properties. SBB har dven stor erfarenhet av att inleda och
genomfora forsaljningar tidigt i planprocessen.

SBB anser att hallbar samhalls- och stadsutveckling har sin
utgangspunkt i lage och framforallt det
kommunikationsnara laget. SBB tror pa att man i det
moderna stadsnadra boendet ska kunna leva utan bil och att
kommunikation, narservice, vard, skola och omsorg ska
finnas i naromradet. Med den har utgangspunkten har SBB
gjort flertalet av sina fastighetsutvecklingsforvarv i
anslutning till stationer for sparbunden trafik. Flertalet av
SBB:s utvecklingsomraden ligger inom utpekade
prioriterade kommunikativa lagen sa som Ostlanken,
pendeltag och Flytoget (Oslo).

Realiserade byggratter

Tva forsdljningar av byggrdtter fran fastigheten Falkenberg
Bacchus 1

= 700 |dgenheter
= 58000kvm

= 100% av befintliga byggratter ar
avyttrade

Februari 2017- Forsaljningsevent for
de 150 forsta ldgenheterna hade

lllustration av IM till potentiella 750 besdkare

lagenhetskopare

Byggratter
SBB hade per 2017-12-31 cirka 40 pagaende
utvecklingsprojekt i olika detaljplanefaser om totalt ca 870

000 kvm BTA. Detaljplaneprocessen bestar av 4 faser;
Projektidéer (fas 1), Infor beslut planbesked (fas 2), Med
planbesked (fas 3) och Lagakraftvunna detaljplaner (fas 4).
Nedan redovisas i tabellform SBBs olika projekt.

Kommun I Fastighet I BTA byggratt
Utvecklingsprojekt med erhallet planbesked

Nykoping Raspen 1,2,3 156 000
Nykvarn Kaffebryggaren 1 32900
Falun Falun 9:22 100 000
Ulricehamn Krdmaren 4 7 000
Norrképing Jarven 4 21 800
Haninge Kalvsvik 11:9, 1:4 85 000
Haninge Aby 1:67 m.fl. 110 000
Nykvarn Tillbringaren 2 m.fl. 5000
Oskarshamn Halsan 22 10 000
Totalt med planbesked (BTA) (fas 3) 527 700
Projektidéer (BTA) (fas 1) 133 550
Infor beslut planbesked (BTA) (fas 2) 135900
Lagakraftvunna detaljplaner (BTA) (fas 4) 70340
Total byggrattsportfolj (BTA) (samtliga faser) 867 490
Varav markanvisning (BTA) 137 900
Varav sdlt (BTA) 240 000
Totalt virde, redan sdlda byggrdtter (SEK) 826 000 000

Under 2017 har byggratter om totalt 240 000 kvm BTA salts
varav 178 000 kvm BTA till JV. Foérsdljningarna avser totalt
tio transaktioner i Vasterhaninge, Jordbro, Nykdping,
Norrkoping och Falun. Vardet av forsaljningarna uppgar till
826 Mkr. Forsdljningarna har per 2017-12-31 dnnu inte
redovisats da de ar villkorade av lagakraftvunnen
detaljplan. De har dock beaktats i samband med
varderingen av fastigheterna och darmed paverkat de
orealiserade vardeférandringarna.

Efter arsskiftet har SBB erhallit planbesked pa ytterligare
cirka 25 000 kvm BTA byggratter i Karlstad och Karlshamn.
SBB beddmer att vardet av byggrattsportfoljen vid
lagakraftvunna detaljplaner kan komma att 6verstiga det
bokférda vardet av byggrattsportféljen med 500-900 Mkr.

Fastighetsutveckling i JV
| delar av SBBs forséljningar har SBB ingatt ett JV med
kdéparen om utvecklingen av byggratterna. Total
byggrattsvolym for JV-samarbetena ar cirka 178 000 kvm
BTA med en vinstpotential for SBB om cirka 500-700 Mkr
efter avdrag for SBBs egna investering i byggratten. Denna
vinstpotential tillkommer utéver tidigare redogjorda
overvarden. | dessa JV:n tar SBB en mycket begransad
genomféranderisk i och med att den andra JV-parten
(exempelvis HSB eller Botrygg) tar ansvar for projektering,
forsaljning, produktion och projektledning.
Vinstpotentialen om cirka 500-700 Mkr avser en
femarsperiod och har inte beaktats till nagon del i

bokslutet.
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Nothagen (Raspen 1-3), Nykoping kommun
Restid till Stockholm C 40 min (med Ostlanken), till Skavsta 12 min (med buss)

156 000 kvm BTA eBefolkning Nykoping Kommun 2017, 55 329 personer
65 000 BTA salt eBefolkning Nykoping Kommun 2025, 61 438 personer

Visterhaninge Centrum (Aby 1:67 m.fl.), Haninge kommun

* 110 000 kvm BTA * Befolkning Haninge Kommun 85 693 personer
* 67 000 kvm BTA salt

Born (Falun 9:22), Falu kommun

* 100 000 kvm BTA
* 67 000 kvm BTA salt
* Befolkning Falun Kommun 57 433 personer

Jordbro Centrum (Kalvsvik 11:9, 1:4), Haninge kommun

* 85 000 kvm BTA
® 70 000 kvm BTA salt
o Restid till Stockholm C 29 min (med pendeltag)
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FINANSIERING

De réantebarande skulderna i koncernen uppgick vid
utgangen av perioden till 13 908 Mkr, varav 7 233 Mkr
avsag skulder till kreditinstitut, 6 601 Mkr obligationslan
och 74 Mkr avsag efterstallda dgarlan. Exkluderat dgarlanen
var beldningsgraden 60 procent. Skuldernas och 6vriga
finansiella instruments verkliga varde per 2017-12-31
bedoms 6verensstamma med redovisat varde.
Medelrantan for den externa finansieringen uppgick till
3,36 procent och for agarlanen till 7 procent. Genomsnittlig
rantebindning var 3,37 ar. Forfallostrukturen fér den
externa finansieringen framgar av tabellen till hoger.

Under aret har hybridobligationslan om totalt 700 Mkr
inom en ram om 1 mdkr emitterats. Da
hybridobligationslanet ar evigt och inlésen enbart kan
pakallas av bolaget klassificeras det redovisningsmassigt
som ett eget kapital-instrument. Hybridobligationslanet ar
sedan 6 november noterat vid Nasdaq Stockholm.

Av de Ian som forfaller inom ett ar ingar bl.a. en icke-
sakerstalld obligation om 600 Mkr som emitterades i slutet
av 2016 med slutforfall per 2018-06-23. Under perioden har
delar av obligationen aterkopts. Detta géller dven en annan
obligation som forfaller under 2018. Under hosten
paborjades arbetet med refinansieringar som utmynnade i
emissioner av tva icke-sakerstallda obligationer efter arets
utgang. Det ena obligationslanet om 750 Mkr med en ram
om 1 mdkr I6per med en rorlig

FINANSIERINGSSTRUKTUR

15%

85%

Ej sdkerstalld finansiering M Sakerstalld finansiering

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR

Forfalloar Nominellt belopp i Andel
Mkr
<1lar 1314 9%
<2ar 1197 9%
<33ar 4012 29%
<4ar 1778 13%
<5ar 1039 8%
>5ar 4586 33%
Summa 13 926 100%

réanta om Stibor 3 m + 390 rantepunkter och har en |6ptid
pa 3 ar. Det andra obligationslanet om 300 Mkr I6per med
en rorlig ranta om Stibor 3m + 290 rantepunkter och har en
|6ptid pa ca 1,8 ar.

Vid periodens slut fanns dessutom 2 051 Mkr i lanel6ften
och outnyttjade kreditlinor som kommer att anvandas for
refinansieringar.

KAPITALSTRUKTUR

32%

30% M Eget kapital

29%

Skulder till
kreditinstitut

M Obligationslan
Uppskjuten skatt

0, ..
3% °%  mOvrigt
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SBB B SEK Daglig omsittning,
TIEN k)

Samhallsbyggnadsbolagets stamaktie av serie B ar noterad pa Nasdaq First
North. Per 2017-12-31 uppgick antalet stamaktier av serie B till 520 352 056

12,00 4 r 30,00

st. Darutover har bolaget 217 596 975 stamaktier av serie A och 333 205 11,00 -

preferensaktier. L 25,00
10,00 -+

| samband med fullgérandet av uppkopserbjudandet av preferensaktier och |
9,00 20,00

teckningsoptioner i Hogkullen emitterades 2 667 812 aktier av serie B och

195 670 preferensaktier innebarande en 6kning av aktiekapitalet med 286 800

348 kr. | december gjordes ytterligare en emission av 34 035 preferensaktier L 1500
som vederlag bestaende av preferensaktier i Hogkullen. 7,00
Kursen pa stamaktien av serie B var per 2017-12-31 6,2 kr. B6rsvardet for 600 1 [ 1000

aktien (inkl. vardet av icke noterade stamaktier av

serie A till samma pris) var 4 575 Mkr. >0 | coo
4,00 l
3,00 0,00
.\@«”« @’é @7,«@ @Q«’Q @'Q \Q«Q @'Q %&Q %&Q & 0&9 bf
=———=SBBB === OMX Stockholm PI
2017-12-31 2016-12-31
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), Mkr 298 6
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,46 0,78
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), Mkr 7120 1973
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr/aktie 9,65 E/T
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvirde), Mkr ¥ 6282 1609
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvérde), kr/aktie 8,51 E/T
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 3,2 1,7

1) Bedomd verklig uppskjuten skatt har berdknats till 5,5 %.
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AGARNA

Aktiekapitalet uppgick per 2017-12-31 till 73 828 224 kr med ett kvotvérde pa 0,1 kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa
bolagsstamma med en rost per stamaktie av serie A och 0,1 rost per stamaktie av serie B och preferensaktie. Preferensaktierna
har en foretradesratt framfor stamaktierna till en arlig utdelning om 35 kr per preferensaktie férdelat pa kvartalsvis utbetalning.
Storsta aktiedgare ar llija Batljan som direkt och indirekt innehar 14,9 procent av kapitalet och 40,5 procent av résterna.

Antal Antal Antalet Andelav  Andel
Aktieagare stamaktier A stamaktier B preferensaktier  kapitalet, % Roster
Ilija Batljan Invest AB 63 495 701 8,6 23,5
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 45 558 167 1137 606 6,3 16,9
AB Arvid Svensson 26 000 000 20 833 333 6,3 10,4
Compactor Fastigheter AB 21997977 25 405 525 6,4 9,1
Backahill AB 13919 159 14 605 317 3,9 5,7
Michael Cocozza 7 619 484 12 896 000 2,8 3,3
Meteva AS 84929772 11,5 3,1
Investmentaktiebolaget Cyclops 6349570 2 666 666 1,2 2,5
Assindia AB 4762 186 3924318 1,2 1,9
AktFast Forvaltnings AB 4762 186 3924 309 1,2 1,9
Stiftelsen for Strategisk Forskning 42 651 810 5,8 1,6
HighHill Intressenter AB 40 701 897 5,5 1,5
Postens Pensionsstiftelse 40551 810 5,5 1,5
Lennart Schuss (genom bolag) 2 000 000 14 924 060 2,3 1,3
Oscar Lekander 3174 785 167 700 0,5 1,2
Krister Karlsson 3174 785 0,4 1,2
Ovriga 14 782 975 211031933 333 205 30,6 13,3
Totalt 217 596 975 520 352 056 333 205 100,0 100,0

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstimman 2017 utsett féljande personer Fredrik Rasberg (ordférande), Sven-Olof
Johansson, Mia Batljan och Lennart Schuss att utgdra valberedning for tiden intill dess att en ny valberedning utsetts enligt
mandat fran arsstamma 2018.

Frostfjarilen 44, Huddinge
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KASSAFLODESANALYS

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODE

Belopp i TKR

Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat

Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar

Réntenetto

Erlagd ranta

Erhallen rénta

Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar

Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i fastigheter ¥

Forsaljning av fastigheter

Investeringar i inventarier

Investeringar i intresseforetag/joint ventures

Forandring av andra langfristiga fordringar

Kassafléde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Nyemission

Emission hybridobligation

Emission teckningsoptioner
Apport/kvittningsemission

Utbetald utdelning

Erhallna aktiedgartillskott

Forvarvade minoritetsandelar

Inlésta minoritetsandelar ¥

2017-01-01 2016-03-02 2017-10-01  2016-10-01
2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31  2016-12-31
337582 5634 87 454 5417
2144 511 832 400

463 785 66 223 152 478 49 803
-415 585 49383  -121944 -40 832

12 282 5076 681 5065

-39 725 - 20 625 -
360 483 28 061 140 126 19 853
-180535  -164935  -113174 -111 698
330126 672 390 116 007 331087
510 074 535516 142 959 239 242
13674653 -6832993  -981335 -4518 765
732711 436 253 306 575 436 253

-6 152 -6 879 564 -5 785

-27 963 -83216 -4387 79211
3131 -15100 91071 -15 100
12972926 -6501935  -587 512 -4 182 608
- 732 655 : 732 155

668 387 - - -
2099 - 2 099 -
2832167 - 4202 -
-70 845 - -34 034 -

- 35650 - -

315 000 - - -
-187 778 - -16 296 -

SBB BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017

21




Upptagna lan 11101 893 5102 555 603 715 3 385 865

Amortering av lan -1 846 342 -250762 -51 854 -250762
Upptagna skulder till dgare 73 600 829454 - 537 454
Amortering av skulder till agare -793 954 -35 500 - -35500
Forandring 6vriga langfristiga skulder -45 014 58 764 -72 004 58 764
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 12049213 6472816 435 828 4 427 976
Periodens kassaflode -413 639 506 397 -8725 484 610
Likvida medel vid periodens borjan 506 397 - 101 474 21787
Valutakursandring i likvida medel -9 - - -
Likvida medel vid periodens slut 92 749 506 397 92 749 506 397

1) | beloppet apport/kvittningsemissioner ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar av fastigheter ingar dven
de forvarv som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2017-01-01 2016-01-01 2017-10-01 2016-10-01
Belopp i TKR 2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning B 338 B 338
Personalkostnader -13 486 -236 -5813 -63
Ovriga rérelsekostnader -29192 -849 -8157 -581
Rorelseresultat -42 678 -747 -13 970 -306
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernféretag 3062 - 3062 -
Ranteintadkter och liknande resultatposter 64 146 14 27638 4
Réntekostnader och liknande resultatposter -4908 - -922 -
Resultat efter finansiella poster 19 622 -733 15 808 -302
Bokslutsdispositioner -2090 743 -2090 743
Resultat fore skatt 17 532 10 13718 441
Skatt -3340 - -3340 -
PERIODENS RESULTAT 14192 10 10378 441
RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT

2017-01-01 2016-01-01 2017-10-01 2016-10-01
Belopp i TKR 2017-12-31 2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31
Periodens resultat 14192 10 10378 441
Ovrigt totalresultat s - S -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 14192 10 10378 441
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i TKR 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 3441984 1733
Fordringar hos koncernforetag 1600 341 19 348
Summa finansiella anldggningstillgangar 5042 325 21081
Summa anlaggningstillgangar 5042 325 21081

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 183 -
Ovriga fordringar 5000 3401
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10357 14
Summa kortfristiga fordringar 15 540 3415
Kassa och bank 3372 1957
Summa omséttningstillgangar 18 912 5372
SUMMA TILLGANGAR 5061 237 26 453
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 5033 754 26114
Obeskattade reserver 1630 -

Langfristiga skulder
Uppskjuten skatt 460 -
Summa langfristiga skulder 460 -

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 9799 137
Aktuella skatteskulder 1381 -
Ovriga skulder 10 301 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 3912 202
Summa kortfristiga skulder 25393 339
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5061 237 26 453
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i TKR

Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Totalt eget kapital

Ingadende eget kapital 2016-01-01 723 21877 3830 26 430
Utdelning -326 -326
Arets resultat 10 10
Utgdende eget kapital 2016-12-31 723 21877 3514 26114
Ingdende eget kapital 2017-01-01 723 21 877 3514 26 114
Apport/kvittningsemission 73 105 4273603 4346 708
Emission hybridobligation 668 387 668 387
Emission teckningsoptioner 2 099 2099
Utdelning -23 746 -23 746
Arets resultat 14 192 14 192
Ovrigt totalresultat - -
UTGAENDE EGET KAPITAL 2017-12-31 73 828 4940121 19 805 5033 754

KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funktioner sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling
och finanshantering. Bolaget har 9 antal anstédllda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna uppgick under perioden till -13,5 Mkr

(-0,2).

Totalt har moderbolaget forvarvat aktier for 3,4 mdkr under perioden. Emissioner har genomforts, vilket har 6kat antalet aktier
till 738 282 236 antal aktier och aktiekapitalet till 73 828 224 kr. Den tidigare verksamheten delades ut till ett varde om 1,7 Mkr.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODE

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODE

2017-01-01  2016-01-01 2017-10-01 2016-10-01

Belopp i TKR 2017-12-31  2016-12-31 2017-12-31 2016-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 19 622 -733 15 808 -302
Rantenetto -59 238 -14 -26 716 -4
Erlagd ranta -4 908 - -922 -
Erhdllen rénta 64 146 14 27 638 4
Betald skatt -3 340 - -3 340 -

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 16 282 -733 12 468 -302

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -12 125 1788 1717 1624
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 18 951 5 7791 216
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 23108 1060 21976 1538

Investeringsverksamheten

Investering i dotterforetag *) -3 440 251 -1733 -24914 -1733
Uppkomna fordringar hos koncernféretag -1 580993 - 7591 -500
Kassaflode fran investeringsverksamheten -5021 244 -1733 -17 323 -2233

Finansieringsverksamheten

Apport/kvittningsemission 4346 708 - 20473 -
Emission hybridobligation 668 387 - -13 063 -
Emission teckningsoptioner 2 099 - 2 099

Utbetald utdelning -17 643 -326 -15 004 -326
Erhallna koncernbidrag - 743 - 743
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 4999 551 417 -5 495 417
Periodens kassaflode 1415 -256 -842 -278
Likvida medel vid periodens borjan 1957 2213 4214 2235
Likvida medel vid periodens slut 3372 1957 3372 1957

1) | beloppet ingar dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontanta medel. | investeringar i dotterforetag ingar dven de investeringar som
erlagts mot vederlag i emitterade aktier.
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TILLAGGSUPPGIFTER

Allman information
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB (publ), org nr 556981-7660, med
dess dotterbolag bedriver
verksamhet inom
fastighetsforvaltning och
fastighetsutveckling. Moderbolaget
ar ett aktiebolag som ar registrerat i
Sverige och har sitt sate i Stockholm.
Bolaget har namnéandrats fran
Effnetplattformen (publ).

REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for koncernredovisningen
Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med
International Financial Reporting
Standards (IFRS) och tolkningar som
utfdrdats av IFRS Interpretations
Committee (IFRIC). Vidare har
Arsredovisningslagen (ARL) och
”"RFR1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner”
tillampats. Moderbolaget tillampar
samma redovisningsprinciper som
koncernen med de undantag och
tillagg som anges i den av Radet for
finansiell rapportering utgivna
rekommendationen RFR 2
Redovisning for juridiska personer.
Det innebar att IFRS tillampas med
de avvikelser som anges nedan i
avsnittet Moderbolagets
redovisningsprinciper. Denna
delarsrapport har upprattats i
enlighet med IAS 34
Delarsrapportering.

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

Koncernredovisning

Dotterbolag ar alla de bolag dar
koncernen ar exponerad for eller har
ratt till rorlig avkastning fran sitt
engagemang och kan paverka
avkastningen med hjalp av sitt
inflytande Over foretaget.
Dotterbolag redovisas initialt i

koncernredovisningen enligt
forvarvsmetoden. Koncernbolag
medtas i koncernredovisningen fran
och med den dag da det
bestimmande inflytandet 6verfors
till koncernen och de ingar inte i
koncernredovisningen fran och med
den dag da det bestdmmande
inflytandet upphor. Koncerninterna
transaktioner och balansposter samt
orealiserade vinster/forluster pa
transaktioner mellan koncernbolag
elimineras i koncernredovisningen.

Férvarv

Vid ett forvarv gors en bedémning
om forvarvet utgor ett rorelse- eller
ett tillgangsforvarv. Ett
tillgangsforvarv foreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte
innefattar organisation och de
processer som krdvs for att bedriva
férvaltningsverksamheten. Ovriga
forvarv ar rorelseforvarv.

Da forvarv av koncernbolag inte
avser férvarv av rorelse, utan forvarv
av tillgangar i form av
forvaltningsfastigheter, fordelas
anskaffningskostnaden pa de
forvarvade nettotillgangarna.

Omvant férvarv

Ett omvant forvarv sker nar det
foretag som emitterar vardepapper
(den legala forvarvaren) identifieras
som det forvarvade foretaget i
redovisningssyfte. Det foretag vars
eget kapitalandelar forvarvas (det
legala forvarvade foretaget) maste
vara férvarvaren i redovisningssyfte
for att transaktionen ska betraktas
som ett omvant forvarv.
Koncernredovisningar som upprattas
efter ett omvant forvarv utfardas i
det legala moderféretagets namn
(redovisande forvarvat foretag) men
beskrivs i noterna som en
fortsattning av det legala
dotterforetagets finansiella
rapporter (redovisande forvarvare)
med en justering, namligen en
retroaktiv justering av den
redovisande forvarvarens
aktiekapital sa att det aterspeglar
det redovisande férvarvade
foretagets aktiekapital.

SBB BOKSLUTSKOMMUNIKE 2017
27

Jamfoérande information som
presenteras i koncernredovisningen
justeras ocksa retroaktivt for att
aterspegla det legala
moderforetagets aktiekapital
(redovisande forvarvat foretag).

Resultatrdkningen Intdkter

Intdkter redovisas da det ar troligt
att ekonomiska fordelar kommer
koncernen tillgodo och intakterna
kan faststéllas pa ett tillforlitligt satt.
Intakterna redovisas med avdrag for
eventuella rabatter. Koncernens
intdkter utgors i all vasentlighet av
hyresintakter.

Hyresavtalen klassificeras i sin
helhet som operationella hyresavtal.
Hyresintakter inklusive tillagg
aviseras i forskott och periodisering
av hyrorna sker linjart sa att endast
den del av hyrorna som bel6per pa
perioden redovisas som intdkter.
Redovisade hyresintékter har i
férekommande fall reducerats med
vardet av lamnade hyresrabatter. |
de fall hyreskontrakten ger en
reducerad hyra under en viss period,
periodiseras denna linjart 6ver den
aktuella kontraktsperioden. Erlagda
ersattningar fran hyresgéaster i
samband med fortida avflyttning
redovisas som intdkt i samband med
att avtalsforhallandet med
hyresgdsten upphor och inga
ataganden kvarstar, vilket normalt
sker vid avflyttning.

Forsaljning av fastigheter redovisas i
samband med att risker och
formaner overgar till kdparen fran
saljaren. Beddmning av om risker
och formaner har 6vergatt sker vid
varje enskilt avyttringstillfalle.
Resultat av forsaljning av fastighet
redovisas som en realiserad
vardeforandring.




Leasingavtal

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

Central administration

Koncernens
administrationskostnader fordelas
pa forvaltningsadministration som
ingar i koncernens driftnetto och
central administration. Till central
administration klassificeras
kostnader pa koncernovergripande
niva som inte ar direkt hanférbara
till fastighetsforvaltningen, sdsom
kostnader for koncernledning,
affarsutveckling, fastighetsutveckling
och finansiering.

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

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

Finansiella intakter och kostnader
Rénteintakter pa fordringar och
rantekostnader pa skulder beraknas
med tillampning av
effektivrantemetoden.
Effektivrantan ar den rénta som gor
att nuvardet av alla framtida in- och
utbetalningar under
rantebindningstiden blir lika med
det redovisade vardet av fordran
eller skulden. Finansiella intdakter
och kostnader redovisas i den period
till vilken de hanfor sig.

Skatter

Periodens skatt bestar av aktuell
skatt och uppskjuten skatt. Skatter
redovisas i resultatrakningen utom

da den underliggande transaktionen
redovisas i Ovrigt totalresultat eller
direkt mot eget kapital da den
tillhérande skatteeffekten ocksa
redovisas pa detta stille.

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

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

Segmentredovisning
Rorelsesegment rapporteras pa ett
satt som dverensstammer med den
interna rapportering som lamnas till
den Hogste Verkstallande
Beslutsfattaren (HVB). Den Hogste
Verkstdllande Beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning
av resurser och bedémning av
rorelsesegmentens resultat. |
koncernen har denna funktion
identifierats som ledningen. Ett
rorelsesegment ar en del av
koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera
intdkter och adrar sig kostnader och
for vilka det finns fristaende
finansiell information tillganglig.
Koncernens indelning i segment
baseras pa skillnaderna i
segmentens karaktar och pa den
rapportering som ledningen
inhdamtar for att folja upp och
analysera verksamheten samt den
information som inhamtas for att
fatta strategiska beslut. Till foljd av
detta har verksamheten delats upp i
tre segment, bostader,
samhillsfastigheter och 6vriga
fastigheter. Segmentens resultat
bedoms och analyseras baserat pa
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Driftnettot. Samma
redovisningsprinciper anvands for
segmenten som for koncernen.

BALANSRAKNING

Forvaltningsfastigheter
Forvaltningsfastigheter, det vill sdga
fastigheter som innehas i syfte att
generera Hyresintakter och
vardestegringar, redovisas initialt till
anskaffningsvarde, inkluderat direkt
hanforliga transaktionskostnader.
Efter den initiala redovisningen
redovisas forvaltningsfastigheter till
verkligt varde. Verkligt varde baserar
sig i forsta hand pa priser pa en aktiv
marknad och ar det belopp till vilken
en tillgang skulle kunna 6verlatas
mellan kunniga parter som ar
oberoende av varandra och som har
ett intresse av att transaktionen
genomfors. For att faststalla
fastigheternas verkliga varde vid
varje enskilt bokslutstillfalle gors
marknadsvardering av samtliga
fastigheter.

Saval orealiserade som realiserade
vardeférandringar redovisas i
Rapport 6ver totalresultat pa raden
vardeférandring
forvaltningsfastigheter. Den
orealiserade vardeférandringen
beraknas utifran varderingen vid
periodens slut jamfért med
varderingen vid periodens bérjan
alternativt anskaffningsvardet om
fastigheten férvarvats under
perioden med hansyn till periodens
investeringar.

Tillkommande utgifter aktiveras nar
det ar troligt att framtida
ekonomiska fordelar forknippade
med utgiften kommer att erhallas av
koncernen och darmed ar
varderingshdjande, samt att utgiften
kan faststéllas med tillforlitlighet.
Ovriga underhéllskostnader samt
reparationer resultatfors [6pande i
den period de uppstar. Vid storre ny-
, till- och ombyggnader aktiveras
aven rantekostnad under
produktionstiden.

Inventarier

Inventarierna bestar framst av
kontorsinventarier och bilar, vilka
har tagits upp till anskaffningsvarde
med avdrag for ackumulerade
avskrivningar och eventuellt gjorda




nedskrivningar. Inventarierna skrivs
av linjart under tillgangens
beraknade nyttjandeperiod.
Inventarierna beraknas ha en
nyttjandeperiod som antas vara lika
med tillgangens ekonomiska
livslangd varfor restvardet antas
vara forsumbart och ej beaktas.
Avskrivningar berdknas fran och
med den tidpunkt da tillgdngen ar
fardig att tas i bruk.

Finansiella instrument

Finansiella instrument &r varje form
av avtal som ger upphov till en
finansiell tillgdng i ett foretag och en
finansiell skuld i ett annat foretag.
Redovisningen sker olika beroende
pa hur de finansiella instrumenten
har klassificerats enligt nedan.

Finansiella tillgangar

Kop och forsaljningar av finansiella
tillgdngar redovisas pa affarsdatum,
dvs. det datum da koncernen
forbinder sig att kopa eller sélja
tillgangen. Finansiella tillgangar tas
bort fran balansrakningen nér ratten
att erhalla kassafléden fran
instrumentet har [6pt ut eller
overforts och koncernen har
overfort i stort sett alla risker och
formaner som ar forknippade med
dganderatten.

Koncernen har for ndrvarande
endast finansiella fordringar i form
av kundfordringar i kategorin Lane-
och kundfordringar. Kundfordringar
redovisas till upplupet
anskaffningsvarde, minskat med
eventuell reservering for osdkra
fordringar. En nedskrivning av
kundfordringar gérs nar det finns
bevis for att koncernen inte kommer
att fa betalt. Reserveringens storlek
utgors av skillnaden mellan
tillgangens redovisade vérde och
nuvardet av den bedémda framtida
betalningen. Eventuell nedskrivning
redovisas i resultatrakningen som en
kostnad.

Finansiella skulder

Finansiella skulder redovisas till
anskaffningsvarde, netto efter
transaktionskostnader. Eventuell
skillnad mellan erhallet belopp och
aterbetalningsbeloppet, till exempel
i form av over- eller underkurs,
redovisas i resultatrdakningen
fordelat 6ver laneperioden.

Upplaning klassificeras som
kortfristiga skulder om inte
koncernen har en ovillkorlig ratt att
skjuta upp betalning av skulden i
atminstone 12 manader efter
balansdagen. Leverantérsskulder har
kort forvantad 16ptid och varderas
till nominellt belopp.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt redovisas pa
skillnaden mellan det redovisade
vardet pa tillgdngar och skulder i de
finansiella rapporterna och det
skattemdssiga vardet som anvands
vid berdkning av skattepliktigt
resultat. Uppskjuten skatt redovisas
enligt den sa kallade
balansrakningsmetoden. Uppskjutna
skatteskulder redovisas for
skattepliktiga temporara skillnader
och uppskjutna skattefordringar
redovisas for avdragsgilla temporéra
skillnader i den omfattning det ar
sannolikt att beloppen kan utnyttjas
mot framtida skattepliktiga
overskott. Om den temporéra
skillnaden uppkommit vid forsta
redovisningen av tillgdngar och
skulder som utgor ett
tillgangsforvarv, redovisas daremot
inte uppskjuten skatt. Uppskjuten
skatt berdknas enligt lagstadgade
skattesatser som har beslutats eller
aviserats per balansdagen och som
foérvantas galla nar den berdrda
uppskjutna skattefordran realiseras
eller den uppskjutna skatteskulden
regleras.

Kassaflode

Kassaflédesanalysen upprattas enligt
den indirekta metoden enligt IAS 7.
Detta innebar att resultatet justeras
med transaktioner som inte medfért
in- eller utbetalningar samt fér
intakter och kostnader som hanfors
till investerings- och/eller
finansieringsverksamheten.

Moderbolagets
redovisningsprinciper

Avvikelser fran principer mellan
moderbolaget och koncernen beror
pa begréansningar att tillampa IFRS
till fullo i moderbolaget pa grund av
arsredovisningslagen.
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Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i
moderbolaget i enlighet med
anskaffningsvardemetoden. Detta
innebar att transaktionskostnader
inkluderas i det bokforda vardet for
innehav i dotterbolaget. Det
bokférda vardet prévas kvartalsvis
mot dotterbolagens egna kapital. |
de fall bokfort varde understiger
dotterbolagens koncernmassiga
varde sker nedskrivning som
belastar resultatrakningen. | de fall
en tidigare nedskrivning inte langre
ar motiverad sker aterféring av
denna.

Koncernbidrag och
aktiedgartillskott

Moderbolaget redovisar saval
erhallna som [amnade
koncernbidrag som
bokslutsdispositioner. Av
moderbolaget lamnade
aktiedgartillskott fors direkt mot
eget kapital hos mottagaren och
redovisas som aktier och andelar hos
moderbolaget. Erhallna
aktieagartillskott redovisas som en
okning av fritt eget kapital.

Intakter

Utdelning redovisas nar ratten att
erhalla betalning bedéms som saker.
Intakter fran forsaljning av
dotterbolag redovisas da risker och
formaner forknippade med
innehavet i dotterbolaget 6vergatt
till kdparen.

VIKTIGA BEDOMNINGAR

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




bolagets finansiella rapporter.

Redovisningen ar speciellt kanslig for
de bedémningar och antaganden
som ligger i varderingen av
forvaltningsfastigheter.
Foérvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt varde, vilket faststalls av
foretagsledningen utifran
marknadsbeddmning. Vasentliga
bedémningar har darvid gjorts
avseende bland annat kalkylrdanta
och direktavkastningskrav som
baserat pa varderarnas
erfarenhetsmassiga bedémningar av
marknadens forrantningskrav pa
jamforbara fastigheter.
Beddmningar av kassaflodet for
drifts-, underhalls- och
administrationskostnader ar
baserade pa faktiska kostnader men
ocksa erfarenheter av jamforbara
fastigheter. Framtida investeringar
har bedomts utifran det faktiska
behov som foreligger Vid forvarv av
bolag gors en bedomning av om
forvarvet ska klassificeras som ett
tillgangs- eller rorelseférvarv. Ett
tillgangsforvarv foreligger om
forvarvet avser fastigheter men inte
innefattar organisation, personal
och de processer som kravs for att
bedriva verksamheten. Ovriga
forvarv ar rorelseférvarv. Vid
fastighetstransaktioner gors ocksa
en bedémning av nar 6vergangen av
risker och formaner sker. Denna
beddémning ar vagledande for nar
transaktionen ska redovisas. En
annan bedémningsfraga i
redovisningen beror varderingen av
uppskjuten skatt. Med beaktande av
redovisningsreglerna redovisas
uppskjuten skatt nominellt utan
diskontering. Saval aktuell som
uppskjuten skatt har berdknats
utifran en nominell skattesats om 22
procent i Sverige och 24 procent i
Norge. Den verkliga skatten bedéms
vara lagre dels pa grund av
mojligheten att salja fastigheter pa
ett skatteeffektivt satt, dels pga.
tidsfaktorn. Vid vardering av
underskottsavdrag gors en
beddémning av mojligheten att kunna
utnyttja underskotten mot framtida
vinster.

Risker

Fastighetsbranschen paverkas av
makroekonomiska faktorer sasom
den ekonomiska utvecklingen,

tillvaxten, sysselsattningen, graden
av nyproduktion, infrastrukturen,
befolkningstillvaxten, inflationen och
réantorna. | en forsamrad
makroekonomisk situation kan
vardet pa bolagets fastigheter
komma att minska.

Bolagets intakter bestar av
hyresinbetalningar for bostader och
lokaler. For det fall uthyrningen av
bostader och lokaler minskar
kommer bolagets intdkter att
minska. Intdkterna kan ocksa minska
om hyresgéasterna i fastigheterna far
en samre betalningsférmaga och
darmed inte erldgger hyra. Bolagets
kostnader for att forvalta
fastigheterna ar beroende av den
allmanna kostnadsutvecklingen i
Sverige.

Bolagets rantebarande skulder ger
upphov till likviditets-,
refinansierings- och ranterisk. Med
likviditets- och refinansieringsrisk
avses risken for att finansiering inte
kan erhallas vid forfall alternativt
endast till en betydligt hogre
kostnad samt att
betalningsforpliktelser inte kan
uppfyllas som en féljd av otillrdcklig
likviditet. Med ranterisk avses att
andrade marknadsvillkor kan leda till
hogre finansieringskostnader.

UPPLYSNINGAR OM
KOMMANDE STANDARDER

Ett antal nya standarder och
tolkningar ar obligatoriska att
tilldmpa forst under kommande
rakenskapsar och har inte tillampats
vid upprattandet av denna
finansiella rapport. De standarder,
andringar och tolkningar som vantas
paverka eller kan ha en paverkan pa
koncernens finansiella rapporter
beskrivs nedan:

IFRS 9, Finansiella instrument
Denna standard trader i kraft den 1
januari 2018 och ersatter da IAS 39
Finansiella instrument: Redovisning
och vardering. Den nya standarden
innehaller regler for klassificering
och vardering av finansiella
tillgangar och skulder, nedskrivning
av finansiella instrument och
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sakringsredovisning. Utvarderingen
av effekterna pa SBB:s resultat och
finansiella stallning nar standarden
borjar galla bedéms fa begransad
effekt pa SBBs redovisning da
kundfordringar endast finns i
begrdnsad omfattning samt att
sakringsredovisning inte tillampas.

IFRS 15, Intdkter

Denna standard trader i kraft den 1
januari 2018 och ersatter da
samtliga tidigare utgivna standarder
och tolkningar som hanterar intakter
fran kundkontrakt. IFRS innehaller
saledes en samlad modell for allt
intdktsredovisning. Utvarderingen av
effekterna pa SBB:s resultat och
finansiella stallning nar standarden
borjar gélla har gjorts. Eftersom
koncernens intdkter i allt vasentligt
utgors av hyresintakter som faller
utanfoér denna standard ar
bedémningen att 6vergangen till
den nya standarden kommer att fa
begransad effekt pa SBB:s
redovisning men innebar utdkade
upplysningsskyldigheter.

IFRS 16, Leases

Denna standard trader i kraft 1
januari 2019 och ersatter da IAS 17
Leasingavtal samt tillhérande
tolkningar. Den kréver att
leasetagare redovisar tillgangar och
skulder hanforliga till alla
leasingavtal med undantag for avtal
som ar kortare an 12 manader
och/eller avser sma belopp.
Redovisningen for leasegivare
kommer i allt vasentligt att vara
oférandrad. Da bolaget har ett
begransat antal avtal av mindre
varde kopplade till
tomtrattsavgalder och leasing ar
bedémningen att 6vergangen till
den nya standarden kommer att fa
begransad effekt pa SBB:s
redovisning.




STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncern 2017-12-31 2016-12-31

Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 12 170 445 3728456
Andelar i koncernforetag 2 056 399 1053 106
Summa 14 226 844 4781 562

Eventualforpliktelser
Borgensatagande - -

Summa - -

Moderbolaget

Stallda sdkerheter

Andelar i koncernforetag - -

Summa - -

Eventualforpliktelser
Borgensatagande 3 065 546 -

Summa 3 065 546 -

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolagets transaktioner med nirstaende inbegriper utlaning fran bolagets dgare och pa de Idnen belépande rinta. Agarlanen ar
efterstallda och I6per med 7 procent rdanta som betalas kvartalsvis.

Dessutom koper koncernen tjanster fran Hestia Sambygg AB som ags till 49 procent av huvudagaren Ilija Batljan Invest AB.
Tjansterna innefattar konsulttjanster avseende ekonomisk och teknisk férvaltning. Prissattningen ar sjalvkostnadspris plus en
marginal om 7 procent.

Pa extra bolagsstimma den 7 november beslutades om emission av teckningsoptioner riktat till ett sarskilt upprattat
dotterbolag samt godkdnde dotterbolagets vidaredverlatelse av teckningsoptionerna till bolagets nuvarande och framtida
anstallda. Programmet omfattar 20 000 000 teckningsoptioner som berattigar till teckning av motsvarande antal B-aktier i
bolaget. Teckningskursen for nyteckning av B-aktier motsvarar 130 procent av genomsnittet av bolagets B-aktiers volymvagda
senaste betalkurs under de 10 handelsdagarna 24 oktober 2017 till och med den 6 november 2017. Teckning av B-aktier med
stod av teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m. den 1 oktober 2020 t.0.m. den 31 oktober 2020.
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Styrelsen och den verkstédllande direktoren forsdkrar att bokslutskommunikén ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som paverkar
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 27 februari 2018

Lennart Schuss llija Batljan

Styrelsens ordférande Verkstallande direktor
Sven-Olof Johansson Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot

Seth Lieberman Eva Swartz Grimaldi
Styrelseledamot Styrelseledamot

Anne-Grete Strgm Erichsen
Styrelseledamot

Denna information ar sadan information som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom nedanstaende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 27 februari 2018 kl. 08.00 CET.

Ilija Batljan, VD, ilija@sbbnorden.se
Rosel Ragnarsson, IR-ansvarig, 070-674 44 42, lotta@sbbnorden.se

Certified advisor ar Remium Nordic Holding AB (www.remium.com).

Denna rapport har inte granskats av bolagets revisor.

Kalendarium

Delarsrapport jan-mars 2018 2018-04-27
Arsstamma 2017 2018-04-27
Delarsrapport jan-juni 2018 2018-07-16
Delarsrapport jan-sept 2018 2018-10-31
Bokslutskommuniké 2018 2019-02-20
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DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktuellt substansvarde (EPRA
NNNAV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till
stamaktien, exkl. innehav utan
bestammande inflytande och
hybridobligationen, justerat med
bedémd verklig uppskjuten skatt om
5,5 %.

Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande matt pa storleken
pd eget kapital beréknat pa ett fér
bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt sdtt.

Antal utestaende preferensaktier
Antalet preferensaktier som ar
utestaende vid periodens utgang.

Antal utestaende stamaktier
Antalet stamaktier som ar
utestaende vid periodens utgang.

Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat i procent av
genomsnittligt eget kapital for
perioden.

Nyckeltalet visar SBB:s férréntning
av det egna kapitalet under
perioden.

Beldningsgrad, %

Rantebarande skulder i procent av
summan av fastigheternas verkliga
vdrde vid periodens slut.
Nyckeltalet anvénds fér att belysa
SBB:s finansiella risk.

EPRA

European Public Real Estate
Association dr en
intresseorganisation for
borsnoterade fastighetsbolag och
investerare i Europa som bl.a. satter
standards avseende den finansiella
rapporteringen.

EPRA Earnings, kr
Forvaltningsresultat med avdrag for
berdknad aktuell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat
avses forvaltningsresultat med
avdrag for bl.a. skattemassigt
avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om
férvaltningsresultatet berédknat pa
ett fér bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt sdtt.

Forvaltningsresultat
Resultat fére vardeférandringar och
skatt.

Genomsnittligt antal
preferensaktier

Antalet utestaende preferensaktier
vagt dver perioden.

Genomsnittligt antal stamaktier
Antalet utestaende stamaktier vagt
Over perioden.

Genomsnittlig rénta, %

Vagd genomsnittlig kontrakterad
ranta for rantebarande skulder vid
periodens utgang exklusive
outnyttjade kreditfaciliteter.
Nyckeltalet anvdnds for att belysa
SBB:s finansiella risk.

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomsnittlig kvarstaende I6ptid till
réanteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa
SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

Redovisat eget kapital inkl. dgarlan
och konvertibler, med aterlaggning
av redovisad uppskjuten skatteskuld
i procent av balansomslutningen.
Nyckeltalet anvénds fér att belysa
SBB:s finansiella stabilitet.
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Kapitalbindning, ar

Kvarstaende I6ptid till slutforfall for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa
SBB:s finansiella risk.

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten, kr

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten efter fordndring av
rorelsekapital enligt
kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvirde (EPRA
NAV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till
stamaktien, exkl. innehav utan
bestdmmande inflytande och
hybridobligationen, med
aterlaggning av redovisad
uppskjuten skatteskuld och
rantederivat.

Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande matt pa storleken
pd eget kapital beréknat pa ett for
bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt sdtt.

Resultat per aktie, kr

Periodens resultat efter utdelning till
preferensaktiedgare och rénta pa
hybridobligationen i férhallande till
genomsnittligt antal stamaktier for
perioden.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av
balansomslutningen.

Nyckeltalet anvénds for att belysa
SBB:s finansiella stabilitet.




FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens
utgang

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgang

Direktavkastning, %

Driftnetto i forhallande till summan
av fastigheternas verkliga varde vid
utgangen av perioden. | berdkningen
tas hansyn till fastigheternas
innehavstid.

Nyckeltalet anvénds fér att belysa
avkastningsniva for Driftnettot i
férhallande till fastigheternas vdérde.

Driftnetto, kr
Avser Hyresintakter minus
fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintakter i forhallande till
hyresvéarde.

Nyckeltalet syftar till att underlédtta
bedémningen av Hyresintdkter i
foérhdllande till det totala virdet pa
mdjlig uthyrningsbar yta.

EPRA Vacancy rate (Vakansgrad), %
Hyresvardet for outhyrda kontrakt
dividerat med hyresvardet for hela
bestandet.

Nyckeltalet berdknas i enlighet med
EPRA:s definition, vilket méjliggdr
jémférelse med andra bolag.

EPRA Earnings, kr
Forvaltningsresultat med avdrag for
berdknad aktuell skatt hanforligt till
forvaltningsresultatet. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat
avses forvaltningsresultat med
avdrag for bl.a. skattemassigt
avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om
férvaltningsresultatet berdknat pa
ett fér bérsnoterade fastighetsbolag
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enhetligt sdtt.

Genomsnittlig kontraktslangd
samhallsfastigheter, ar

Aterstaende kontraktsvarde i
forhallande till arshyra for
samhallsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s
hyresrisk.

Hyresintakter, kr

Periodens debiterade hyror med
avdrag for hyresférluster och
hyresrabatter.

Hyresvarde, kr
Avser kontrakterade hyror med
tillagg for vakanta ytor.

Marknadsvarde fastigheter, kr
Verkligt varde pa fastigheterna vid
periodens utgang.

Overskottsgrad, %

Driftnetto i procent av
Hyresintakterna for perioden.
Nyckeltalet visar hur stor andel av
Hyresintdkterna som finns kvar efter
direkta fastighetskostnader.




BILAGA 1 — AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjaningsformaga for koncernen intdkter och kostnader pa arsbasis givet

for 12 manader och beaktar koncernens fastighetsbestand fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur
per 2017-12-31. Aktuell intjaningsférmaga ar inte en och organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens
prognos utan endast att betrakta som en hypotetisk intjdningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade
ogonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera och realiserade vardeférandringar inkluderad.

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA Féljande information utgor underlag fér berdakning av

MKR s e ——

intjaningsformagan:
Hyresintakter 1588
Driftkostnader -292 - Kontrakterade hyresintékter pd drsbasis (inklusive tilligg och
Underhall -100 hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade intdkter utifran
Forvaltningsadministration -58 gdllande hyreskontrakt per 2017-12-31.
Fastighetsskatt 27 - Drifts- och underhdllskostnader baseras pd budget.

- Fastighetsskatten har berdknats utifran fastigheternas aktuella
Driftnetto 1111 taxeringsvdrde per 2017-12-31.

- Kostnader fér centraladministration har berdknats utifran befintlig
Centraladministration -48 organisation.

L ) - | finansnettot har inte antagits ndgra finansiella intdkter.

Resultat fran intresseféretag/JV 3 Finansiella kostnader har beréknats utifrén kontrakterade
Finansnetto -484 réintenivéer och inkluderar réntor pd externa ldn.
Forvaltningsresultat 582

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeforandring

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeforandring i bolag som forvaltar s.k. realtillgdngar, t.ex. fastigheter, avspeglar
forvaltningsresultatet endast en del av det totala resultatet. | definitionen pa realtillgangar framgar att dessa ar vardeskyddade,
dvs. over tid och med gott underhall har de en vardeutveckling som kompenserar for inflationen. Substansvardet, dvs. ndmnaren i
avkastningskvoten resultat/kapital, justeras arligen genom IFRS-reglerna med avseende pa vardeférandringar. For att ge en korrekt
avkastning maste dven taljaren, dvs. resultatet, justeras pa samma séatt. Det redovisade férvaltningsresultatet maste salunda
kompletteras med en vardeférandringskomponent samt effektiv skatt for att ge en korrekt bild av resultat och avkastning.

Ett problem &r att vardeforandringar kan variera kraftigt mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. For en langsiktig aktor
med stabilt kassaflode och en val sammansatt fastighetsportfolj kan darfor den langsiktiga vardeforandringen (eller i avsaknad av
denna har den langsiktiga genomsnittliga inflationstakten) anvandas for att justera téljaren i ekvationen. Givet var korta historik har
vi valt att anvanda oss av inflationssnitt avseende 10 féregaende aren.

KANSLIGHETSANALYS
Resultat byggratter = 250 Mkr Resultat byggratter = 400 Mkr
Virdeférdndring Virdeférdndring

—1%-enhet  +1%-enhet —1%-enhet  +1%-enhet
Forvaltningsresultat rullande 12 man 582 582 582 582 582 582
Resultatmal fastighetsutveckling (varde byggratt) 250 250 250 400 400 400
Vardeforandring fastighet (infl.snitt 10 ar) 274 44 504 274 44 504
D:0o % 1,2% 0,2% 2,2% 1,2% 0,2% 2,2%
Aktuell skatt, 10% -58 -58 -58 -58 -58 -58
Resultat efter skatt 1048 818 1278 1198 968 1428
Resultat kr/aktie 1,42 1,11 1,73 1,62 1,31 1,93
Avkastning langsiktigt substansvarde 14,6% 11,4% 17,8% 16,7% 13,5% 19,9%
Resultat/aktiekurs 22,9% 17,9% 27,9% 26,2% 21,1% 31,2%
P/E 4 6 4 4 5 3
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KONTAKT

Ilija Batljan
VD
ilija@sbbnorden.se

Rosel Ragnarsson
IR-ansvarig
lotta@sbbnorden.se
070-674 44 42

HUVUDKONTOR
Strandvagen 3
114 51 Stockholm
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