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DELARSPERIODEN

HYRESINTAKTER, FORVALTNINGS- PERIODENS RESULTAT,
ke RESULTAT, ik o

1227 294 999

PERIODEN | KORTHET
25,1 MDKR 11,24 KR
. Langsiktigt
e  Hyresintiakterna 6kade till 1 227 mkr (954). Fastigheternas substansvirde
e Driftsdverskottet 6kade till 797 mkr (620). varde .
per aktie

o Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar
av rorelsekapital var 255 mkr (220).
e  Resultat fore skatt blev 1 204 mkr (2 637), varav:
o Forvaltningsresultatet ingar med 294 mkr (250).
o Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter exklusive byggratter ingar med 756 mkr (1 774).
o Orealiserade vardeforandringar som resultat av byggratter ingar med 134 mkr (580).
o Realiserade vardeférandringar avseende fastigheter ingar med 14 mkr (33).
o Orealiserade vardeférandringar pa derivat ingar med 6 mkr (-).
e  Periodens resultat var 999 mkr (2 048) efter avdrag for uppskjuten skatt om -188 mkr (-530) och aktuell skatt om
-17 mkr (-60), motsvarande ett resultat per aktie om 1,31 kr (3,20) fore utspadning.
e  Fastighetsportféljens varde 6kade med 2,3 mdkr under perioden till 25,1 mdkr (23,0). Vardet per 2017-09-30 var 22,1
mdkr.
e  Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 6kade till 8 294 mkr (6 680), motsvarande 11,24 kr (9,05) per aktie.

TREDJE KVARTALET

HYRESINTAKTER, FORVALTNINGS- KVARTALETS
MKR RESULTAT, mkr RESULTAT, v

427 112 482

VIKTIGA HANDELSER UNDER TREDJE KVARTALET

e Hyresintdkterna for kvartalet var 427 mkr (370) och bidrog till ett driftséverskott om 293 mkr (263). Kassaflode fran den
I6pande verksamheten fore férandringar av rorelsekapital var for kvartalet 99 mkr (88).

e  Resultat fore skatt var 517 mkr (498), varav forvaltningsresultatet ingar med 112 mkr (112) och vardeférandringar
avseende fastigheter med 402 mkr (385).

e SBBtecknade i juli tilsammans med Offentliga Hus och Amasten avtal om forsaljning av sina studentbostadsfastigheter
till det nybildade bolaget Studentbostdder i Sverige AB. SBB kommer initialt att 4ga 23,1 % i bolaget.

e | juliforvarvades en samhallsfastighet med ett dldreboende. Fastigheten ar beldagen i Stockholm.

e SBBinitierade ett emittentbyte avseende dotterbolaget SBB i Norden ABs utestdende obligation med symbol SBBIN 002
innebdrande att moderbolaget trader in som emittent av obligationen. Emittentbytet verkstalldes den 11 juli.

e |juliforvarvades tva vard- och omsorgsboenden i Ténsberg i Osloregionen.

e SBB upprattade ett EUR foretagscertifikatsprogram i Finland med ett rambelopp om EUR 200 000 000.

e SBBl6steijuliin samtliga utestaende preferensaktier i dotterbolaget AB Hogkullen (publ).



e | augustiingicks en avsiktsforklaring om att investera 6ver 1 mdkr i Skellefteds kommande kulturhus inkl. hotell.
Fastigheten kommer att hyras ut pa ett 50-arigt kontrakt till Skellefted kommun. Efter periodens slut har avtal tecknats.

e Under perioden avyttrade SBB tre icke-strategiska fastigheter i Bergen och i Falun med ett underliggande
fastighetsvarde om 138,5 mkr.

e SBB emitterade en ny hybridobligation med en volym om 1 mdkr under ett ramverk om 1,5 mdkr. Hybridobligationerna
har en evig I16ptid och I6per med en intital rorlig ranta om 3m Stibor + 635 rdntepunkter.

e Under perioden avyttrades 13 000 kvm byggratter for bostadsdandamal i Nykoping till Backastad.

e SBBgenomforde aterkop av vissa obligationer i slutet av september till en volym om 1,2 mdkr. | samband med
aterkopet emitterades nya icke sakerstallda obligationer om 1 mdkr med likviddag i oktober.

e SBBsalde fastigheter till ett fastighetsvarde om 1 153 mkr till ett JV-samarbete samégt med Property AD till 50 procent.

VIKTIGA HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

e SBBlamnade i bérjan av oktober ett partiellt offentligt uppképserbjudande med aktievederlag till
preferensaktiedgarena i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) for att verka for moéjligheten att anvanda fastigheten
for skolverksamhet. Forvarvet ska ske mot betalning i nyemitterade stamaktier av serie D.

e Ytterligare hybridobligationer om 100 mkr emitterades under det existerande ramverket om 1,5 mdkr. Emissionspriset
uppgick till 101,35 procent, motsvarande en marginal om 606 rantepunkter. Darefter har ytterligare en emission gjorts
om 100 mkr till ett emissionspris om 101,8 procent, motsvarande en marginal om 597 rantepunkter.

e  SBB tecknade ett avtal med Phoenix Insurance Company, som innehar 35 000 000 teckningsoptioner i bolaget,
innebarande att SBB ska aterképa 17 500 000 teckningsoptioner for en képeskilling om 93,07 mkr. Enligt avtalet ska
85,75 mkr av kopeskillingen betalas kontant och resterande del genom nyemission av 600 000 stamaktier av serie B i
bolaget. Phoenix Insurance Company kommer dessutom att anséka om teckning avseende resterande 17 500 000
teckningsoptioner till ett justerat teckningspris pa 7,30 kr.

e | oktober ingick SBB ett avtal avseende forvarv av tva samhallsfastigheter, i vilka det bedrivs utbildning respektive LSS-
boende, och atta bostadsfastigheter i Hoganas till ett totalt fastighetsvarde om 289 mkr.

SBB NYCKELTAL

2018 2017 2018 2017 2017

jan-sept jan-sept juli-sept juli-sept jan-dec

Hyresintakter, mkr 1227 954 427 370 1339
Driftnetto, mkr 797 620 293 263 877
Overskottsgrad, % 65 65 68 71 66
Periodens resultat, mkr 999 2048 482 362 2429
Direktavkastning, % 4,8 4,7 4,8 4,7 4,8
Kassafléde frén den I6pande verksamheten, mkr ¥ 255 220 99 88 360
Marknadsvarde fastigheter, mkr 25122 22 052 25122 22052 23001
Antal fastigheter 782 720 782 720 749
Antal kvm, tusental 1402 1359 1402 1359 1366
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,8 96,9 96,8 96,9 96,8
Genomsnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar 7 7 7 7 7
Eget kapital exkl. innehav utan bestimmande inflytande, mkr 7 391 6 040 7 391 6 040 6389
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr 8294 6 680 8294 6 680 7 120
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr 7 375 5903 7 375 5903 6282
Avkastning pa eget kapital, % 11 45 6 5 52
Belaningsgrad, % 56 59 56 59 58
Soliditet, % 36 32 36 32 32
Justerad soliditet, % 40 36 40 36 36
Resultat per stamaktie, kr 1,31 3,20 0,65 0,47 3,60
Genomsnittligt antal stamaktier 737 949 031 624 855 080 737 949 031 736912 138 653 360 953
Genomsnittligt antal preferensaktier 333205 122283 333205 218 862 168 360
Antal stamaktier 737 949 031 737 949 031 737 949 031 737 949 031 737 949 031
Antal preferensaktier 333205 299 170 333 205 299 170 333205

Se definitioner av nyckeltal pé s. 35-36
1) Fére férdndringar av rérelsekapital.



INFORMATION OM VERKSAMHETEN |
SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN

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

kassflédesfastigheter omvandlas till byggrdtter for bostdder.

FASTIGHETSBESTAND

For att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassaflode ska
minst 80-90 procent av bestandet besta av
samhallsfastigheter i Norden med langa kontrakt samt
hyresréatter i Sverige. Bolagets malsattning ar att
fastighetsbestandet ska uppga till ett varde om 25 mdkr
fore ar 2020, vilket nu har uppnatts.
Samhallsbyggnadsbolaget ar verksamt pa en marknad med
stabila och starka underliggande drivkrafter. Bolagets
fastighetsbestand kannetecknas av hog uthyrningsgrad och
langa kontrakt. Hyresintdkter utgérs av langa och sékra
floden fran framforallt stat/kommun och fran hyresratter.
Utover att vdxa genom férvarv bedriver
Samhallsbyggnadsbolaget vardeskapande aktiviteter i form
av ombyggnationer och renoveringar i befintliga fastigheter
samt utveckling av byggratter. Fastighetsbestandet

ORGANISATION

omfattade per 2018-09-30 782 fastigheter. Fastigheterna
hade ett totalt varde om 25,1 mdkr, varav bostader
utgjorde 7,5 mdkr, samhillsfastigheter 15,4 mdkr, och
ovriga fastigheter 2,2 mdkr. Den sammanlagda ytan var ca
1402 000 kvm med en hyresintdkt 12-manaders rullande
enligt intjaningsformagan om 1 637 mkr.

Klassificering Hyresintdkt, mkr Totalt, %
Bostader 541 33
LSS 155 10
Stat/kommun 691 42
Indirekt statlig hyresgast 113 7
Ovrigt 137 8
Totalt 1637 100

Samhallsbyggnadsbolaget har en ledning med lang erfarenhet av att utveckla och férvalta saval bostader som
samhallsfastigheter. Organisationen utgors av en grupp medarbetare med fokus pa transaktioner, fastighetsutveckling och
kostnadseffektiv forvaltning. Samhallsbyggnadsbolaget arbetar aktivt med kassaflédesforbattrande atgarder i det befintliga
fastighetsbestandet, vilket uppnas genom effektiv forvaltning av en lokalt etablerad férvaltningsorganisation och en
organisation med stor kunskap och erfarenhet av fastighetsutveckling. Sedan slutet av mars har SBB en egen intern
forvaltningsorganisation. SBB bedriver en transaktionsintensiv verksamhet med syfte att skapa den basta langsiktiga
avkastningen.




VD HAR ORDET

Samhallsbyggnadsbolaget (SBB) bostadsbestand védxer och
vi dger i dagslaget ndastan 9000 hyreslagenheter, i tillagg
ager vi drygt 1000 ldgenheter i LSS-boenden. Under de tre
senaste kvartalen har vi férvarvat dldreboenden i
Stockholm, Oslo och Helsingfors och detta sammantaget
gor oss till ett av Sveriges storsta bostadsbolag. Vi kan
konstatera att av vara totala hyresintakter, som sett till en
rullande 12 manaders period uppgar till 1 637 mkr, sa har
92 procent, motsvarande 1 500 mkr, sitt upphov i reglerade
hyresratter eller fran stat och kommun genom vara
samhallsfastigheter. Detta skapar en exponering med lag
risk som ar unik i sitt slag i dagens oroliga tider.

SBB karaktariseras av trygga kassafléden da vara intdkter
endast paverkas marginellt av konjunktur och
omvaérldsfaktorer. Vara fastigheter finns pa attraktiva lagen
i Nordens storre stader och vart bestdnd bestaende av
samhallsfastigheter och hyresratter har langa kontrakt.
Arbetet med detta bestand innebar ett ndra samarbete
med kommuner som aven bidrar till en stark grund for att
skapa byggratter for bostdader och samhallsfastigheter.
Denna kombination ger tillgangar med Iag risk, som
samtidigt har en viss krydda med mojlighet att 6verprestera
och skapa langsiktigt varde.

FOKUS PA KONSOLIDERING

Arbetet med att konsolidera balansrakningen for att
forbattra var finansiella stallning har intensifierats under
det tredje kvartalet. Som ett led i detta arbete har vi
aterbetalat ca 1,2 mdr av var obligation med forfall i april
2020. Kortsiktigt paverkas resultatet negativt men Gver tid
starker detta var finansiella position avsevart. Under det
tredje kvartalet har vi sankt vara finansiella kostnader med
89 miljoner om vi ser till rullande 12 manader. Géllande var
snittranta var den i slutet av det tredje kvartalet 2,5
procent jamfort med 3,5 procent ett ar tillbaka i tiden. Vi
har vidare avyttrat icke strategiska fastigheter for 1,5 mdr
under tredje kvartalet.

STARKT EGET KAPITAL

Utover detta har vi dven starkt det egna kapitalet med ett
antal atgarder. | slutet av kvartalet emitterade vi en evig
hybridobligation pa 1 miljard kronor och efter kvartalets
slut har vi emitterat ytterligare 0,2 mdr. Efter kvartalets slut
har vi emitterat stamaktier for en likvid av 135 mkr och
aviserat en emission av D-aktier pa 470 mkr.

STARK DRIFTNETTO MED STARKA KASSAFLODEN

Under arets forsta nio manader har vi levererat ett
driftnetto motsvarande 797 mkr, som justerat for
engangseffekter ar 817 mkr, en 6kning med 29 procent fran
633 mkr under motsvarande period foregaende ar. Vart
starka driftnetto i kombination med langsiktigt reducerade
finansieringskostnader mojliggor fortsatt starka
kassafloden. Var berdknade intjaningsformaga sett till
rullande 12 manader var i slutet av det tredje kvartalet 766
mkr vilket motsvarar en 6kning med 32 procent fran 582
mkr i slutet av 2017.

LANGSIKTIG FORVALTARE

Under det tredje kvartalet har vi sjosatt en ny
forvaltningsorganisation. Vi konstaterar att kombinationen
av en egen teknisk forvaltning och narhet till vara
hyresgaster dar vi har hyresgasten i centrum ar viktiga
faktorer for en langsiktig forvaltare. Vi vet att allt man gor,
och dven det man inte gor, spelar roll och ar viktiga
komponenter i den langsiktiga forvaltningen.

LANGSIKTIG PARTNER TILL KOMMUNER

De storsta dgarna av samhallsfastigheter ar kommuner och
ser vi till Norden som region sa ar Sverige langt fram i
utvecklingen nar det kommer till professionalisering av
fastighetsforvaltningen géllande samhallsfastigheter. Vi ar
Overtygade om att denna utveckling kommer att 6ka och
vaxa sig starkare dven i 6vriga delar av Norden. Kombinerat
med demografiska trender som leder till stora behov av
dldreboenden och skolor skapar detta potential for nya
samarbeten med kommuner. Under det tredje kvartalet



presenterade vi ett unikt samarbete i Skelleftea dar
kommunen tecknar ett 50-arigt hyresavtal och vi blir dgare
av Nordens mest hallbara fastighet. Detta ar en investering
i miljardklassen som blir klar for inflyttning i bérjan av 2021
dar kommunen ansvarar for byggandet av fastigheten och
vi svarar for det langsiktiga dgandet.

UTSIKTER

Under de forsta nio manaderna 2018 har vi arbetat aktivt
med renoveringar av 355 lagenheter, vilket &r mer an
dubbelt sd manga som under 2017 och i enlighet med vart
mal om 600 lagenheter for andra halvaret av 2018 och
forsta halvaret av 2019. Vara hyresratter har ett
genomsnittligt varde motsvarande cirka 12 000 kronor per
kvadratmeter i var balansrakning och vi ser stora
mojligheter till vardetillvaxt da vi startar renoveringar fran
laga hyresnivaer. Jag har sagt det férut och upprepar det
gdrna igen - svenska hyresratter med laga reglerade hyror
ar valdigt trygga och stabila tillgdngar. SBBs bestand av
hyresratter kombinerat med var héga andel hyresgaster
som representeras av stat och kommun, via vara
samhallsfastigheter, star for en stabil och langsiktig

investering. Utdver detta ar vi samhallsbyggare och vid
utgangen av det tredje kvartalet hade vi knappt 50
pagdende utvecklingsprojekt i olika faser av detaljplaner.
Dessa projekt uppgar totalt cirka 900 000 kvm BTA, som
omvandlat till potential fér nybyggnation motsvarar cirka
10 000 — 12 000 antal bostader.

Vid slutet av det tredje kvartalet uppgick var
nettobeldningsgrad till 56 procent och vi kommer fortsatta
att skapa forutsattningar for att minska belaningsgraden
ytterligare under de ndrmaste 12 manaderna. SBB har som
malsattning att forstarka var finansiella position for att
uppna kriterierna fér en Investment Grade rating under
2018. Detta sammantaget ger oss bra forutsattningar for
att fortsatta arbetet med att skapa Nordens ledande aktor
med fokus pa samhallsfastigheter och hyresratter

llija Batljan
Verkstdllande direktér och grundare




RESULTATRAKNING

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT |

SAMMANDRAG
2018-01-01 2017-01-01 2018-07-01 2017-07-01 2017-01-01
Belopp i TKR 2018-09-30 2017-09-30 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Hyresintdkter 1227279 954 281 427 156 369 736 1338677
Driftskostnader -275 426 -228 722 -73 952 -76 287 -302 518
Underhall -64 532 -43 574 -25 822 -12 785 -62 471
Forvaltningsadministration -65 449 -48 909 -26 305 -12 716 -73 981
Fastighetsskatt -24 615 -13 025 -8 549 -4 970 -22 502
Driftnetto 797 257 620 051 292 528 262 978 877 205
Centraladministration -66 918 -58 616 -23973 -16 522 -75 838
Resultat fore finansiella poster 730 339 561 435 268 555 246 456 801 367
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran intresseforetag/JV 2709 - 2709 - -
Rénteintdkter och liknande 5 480 11 601 617 1587 12 282
resultatposter
Rantekostnader och liknande 441 615 -322908 -159 679 -135 889 -476 067
resultatposter
Férvaltningsresultat 293 913 250 128 112 202 112 154 337 582
Vardeférandringar fastigheter 903 976 2387 349 401 955 385 396 2796 844
Vardeférandringar derivat 6 037 - 2437 - -3748
Resultat fore skatt 1203 926 2637 477 516 594 497 550 3130678
Skatt -204 842 -589 764 -34 488 -135 788 -701 696
PERIODENS RESULTAT 999 084 2047 713 482 106 361 762 2428 982
RAPPORT OVER OVRIGT
TOTALRESULTAT
2018-01-01 2017-01-01 2018-07-01 2017-07-01 2017-01-01
Belopp i TKR 2018-09-30 2017-09-30 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Periodens resultat 999 084 2047 713 482 106 361762 2 428 982
Ovrigt totalresultat
Omrédkningsdifferenser 192 540 -47 283 -32 223 -9594 -94 088
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 1191624 2 000430 449 883 352 168 2334 894
Resultat per aktie fore utspadning 1,31 3,20 0,65 0,47 3,60

Resultat per aktie efter utspadning 1,29 3,20 0,63 0,47 3,60




KOMMENTARER RESULTATRAKNING

DRIFTNETTO

Hyresintakterna uppgick under perioden till 1 227,3 mkr (954,3) och for kvartalet till 427,2 mkr (369,7). Av hyresintdkterna avsag
404,2 mkr bostader, 718,4 mkr samhallsfastigheter och 104,6 mkr 6vriga fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
utgangen av perioden uppgick till 96,8 procent (96,9). Den genomesnittliga kontraktslangden for samhallsfastigheter var 7 ar (7).

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -430,0 mkr (-334,2) och for kvartalet -134,6 mkr (-106,8). De bestar i

huvudsak av taxebundna kostnader, underhallskostnader samt forvaltningsadministration. Utfallet fér driftskostnadsposterna
varme, el och snoréjning dverstiger normalt utfall for perioden med ca 20 mkr. Dels beror det hogre utfallet pa extra kall och
lang vinter och dels pa en ytterligare belastning pga den stora snémangden som kom under forsta tertialet.

SEGMENTSREDOVISNING

Samhallsbyggnadsbolaget har, for redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre segment. Segmenten utgdrs av
Bostader, Samhillsfastigheter och Ovrigt/Fastighetsutveckling. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens karaktir och
pa den rapportering som ledningen inhamtar for att folja upp och analysera verksamheten samt den information som inhdamtas

for att fatta strategiska beslut.

SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2018-01-01 - 2018-09-30

MKR Bostdder Samhaillsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 404,2 718,5 104,6 1227,3
Fastighetskostnader -203,9 -164,1 -62,1 -430,0
Driftnetto 200,3 554,4 42,6 797,3
Overskottsgrad 49,6% 77,2% 40,7% 65,0%
Central administration -66,9
Finansnetto -436,4
Férvaltningsresultat 293,9
Vardeférandringar fastigheter 597,1 239,7 67,2 904,0
Vardeférandringar derivat 6,0
Skatt -204,8
Periodens resultat 999,1
Férvaltningsfastigheter 7 505,4 15437,0 2179,8 25122,2
Varde per kvm (kr) 12 333 25 325 11 830 17914
SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2018-07-01 - 2018-09-30

MKR Bostader Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 149,9 244,6 32,7 427,2
Fastighetskostnader -67,3 -53,4 -13,9 -134,6
Driftnetto 82,5 191,2 18,8 292,5
Overskottsgrad 55,1% 78,1% 57,6% 68,5%
Central administration -24,0
Finansnetto -156,4
Forvaltningsresultat 112,2
Vardeforandringar fastigheter 182,5 161,6 57,9 402,0
Vardefoérandringar derivat 2,4
Skatt -34,5
Periodens resultat 482,1
Forvaltningsfastigheter 7 505,4 15 437,0 2179,8 25122,2
Varde per kvm (kr) 12 333 25 325 11 830 17914



RESULTAT EFTER SKATT

Sammantaget uppgick periodens kostnader for central administration till -66,9 mkr (-58,6). For kvartalet var kostnaderna -24,0
mkr (-16,5). | de centrala administrationskostnaderna ingar kostnader for affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och
finanshantering. | beloppet ingar poster som ar av engangskaraktar om ca 10 mkr.

Finansnettot for perioden uppgick till -436,4 mkr (-311,3). For kvartalet uppgick finansnettot till -156,4 mkr (-134,3). | de
finansiella kostnaderna inkluderas rantor for extern finansiering men ocksa ranta for dgarldn samt 6vriga finansiella kostnader
sasom upplaggningsavgifter. De finansiella kostnaderna inkluderar engangsrelaterade utgifter i form av upplaggningsavgifter for
upptagande av lan och kostnad for fortidslosen av dyra lan om ca 80 mkr under perioden.

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick till 904,0 mkr (2 387,3) varav 14,0 mkr (32,9) var realiserade vardeférandringar och
890,0 mkr (2 354,4) var orealiserade vardeforandringar. De orealiserade vardeforandringarna utgors till del av vardeskapande
avseende byggratter om 134 mkr (580). Resterande del av vardeférandringarna forklaras av 6kade driftnetton till féljd av
investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sankta avkastningskrav.

Periodens resultat efter skatt var 999,1 mkr (2 047,7) och belastades med -204,8 mkr (-589,8) i skatt varav -17,1 mkr (-60,4)
avsag aktuell skatt och -187,7 mkr (-529,4) avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter och underskottsavdrag. Som en féljd
av de nya skattereglerna om géller fr.o.m. 2019-01-01 har uppskjuten skatt omvarderats till 20,6 procent. Regeringen har
beslutat att sdnka skattesatsen i tva steg, forst till 21,4 procent 2019 och darefter till 20,6 procent 2021. SBB har beslutat att
berdkna den uppskjutna skatteskulderna till 20,6 procent da de inte forvantas aterféras i nagon vasentlig omfattning under 2019
och 2020.



BALANSRAKNING

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING |
SAMMANDRAG

Belopp i TKR 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 24912 - -

Summa immateriella anldggningstillgangar 24912 - -

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 25122 206 22 051904 23000 726
Inventarier, verktyg och installationer 4011 11772 10 376
Summa materiella anldggningstillgangar 25126 217 22 063 676 23 011 102

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 99 425 106 479 110691
Fordringar hos intresseforetag/joint ventures 1282116 - -
Andra langfristiga fordringar 37 144 101 706 10 554
Summa finansiella anlédggningstillgangar 1418 685 208 185 121 245
Summa anlaggningstillgangar 26 569 814 22 271 861 23 132 347

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 17 845 23001 26 271
Ovriga fordringar 228 054 170492 277 898
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 124 892 38198 39472
Summa kortfristiga fordringar 370 791 231 691 343 641
Kassa och bank 142 581 101 474 92 749
Summa omsattningstillgangar 513 372 333 165 436 390

SUMMA TILLGANGAR 27 083 186 22 605 026 23 568 737




KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING | SAMMANDRAG

Belopp i TKR
2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 9852 115 7 338 737 7 636 057
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 6582 411 5073 382 6 595 568
Obligationslan 6 386 502 6207 496 5941 057
Derivat 29 496 - 35247
Langfristiga skulder till agare - 33 600 33 600
Uppskjutna skatteskulder 1039721 729 791 863 105
Ovriga langfristiga skulder 130 475 85 754 13 750
Summa langfristiga skulder 14 168 605 12 130 023 13 482 327
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 396 237 1505 036 637 176
Foretagscertifikat 1822 664 - -
Obligationslan 29 446 618 433 660 289
Leverantorsskulder 68 434 81 859 134 826
Kortfristiga skulder till agare - 40 000 40 000
Skulder till intresseféretag/joint ventures 8931 - -
Aktuella skatteskulder 36 754 81890 53 839
Ovriga skulder 365 181 633 148 653 810
Upplupna kostnader och férutbetalda
intakter 334 819 175900 270413
Summa kortfristiga skulder 3062 466 3136 266 2450353
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 083 186 22 605 026 23 568 737




KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Ovrigt Innehav utan Totalt
Aktie- tillskjutet Balanserade Hybrid- bestimmande eget
kapital kapital vinstmedel obligation inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 723 767 582 998 233 - - 1766538
Ny/Apport/kvittningsemission 73 105 2270798 469962 2813 865
Emission hybridobligation 668 387 668 387
Emission teckningsoptioner 2099 2 099
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
Arets dvriga totalresultat -75 786 -18 302 -94 088
Utgdende eget kapital 2017-12-31 73 828 3040479 3274481 668 387 578882 7636057
Ingdende eget kapital 2018-01-01 73 828 3040479 3274481 668 387 578882 7636057
Emission hybridobligation 1303 300 1303 300
Emission teckningsoptioner 9370 9370
Utdelning -82 104 -51762 -27 148 -161014
Inlésta minoritetsandelar -127 222 -127 222
Arets resultat 920174 51762 27 148 999 084
Ovrigt totalresultat 155 152 37 388 192 540
Utgdende eget kapital 2018-09-30 73 828 3049 849 4267 703 1971 687 489 048 9852115

Aktiedgartillskotten ar ovillkorade. Innehav utan bestaimmande inflytande avser preferensaktier i Nye Barcode 121 Bidco AS.



FASTIGHETER

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardet for fastigheterna uppgick till 25,1 mdkr per
2018-09-30. Fastighetsbestandets varde har baserats pa
externvarderingar gjorda av Newsec, JLL och Savills.
Varderingarna har baserats pa en analys av framtida
kassafloden for respektive fastighet dar hansyn tagits till
gallande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer,
drifts-, underhalls- och

forvaltningsadministrationskostnader samt behov av
investeringar. De anvanda avkastningskraven i varderingen
ligger i intervallet 2,55 procent till 9,0 procent. | vardet for
fastigheterna ingar ca 1 285 mkr for byggratter som
varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket

innebar att beddmningen av vardet sker utifran jamforelser
av priser for likartade byggratter. Verkligt varde har saledes

bedémts enligt IFRS 13 niva 3.

FASTIGHETSVARDE PER REGION: 61 procent av fastighetsbestandet i storstadsregionerna
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Samhallsbyggnadsbolagets affarsidé ar att géra nytta for
sina aktiedgare och samhallet i stort genom:

Att vara en naturlig och palitlig samarbetspartner
till den offentliga sektorn i Norden, genom att
langsiktigt dga, forvalta, renovera och bygga
samhallsfastigheter.

Att i hela Sverige forvarva, utveckla, bygga nytt
och forvalta bostader.

Att som samhaéllsbyggare 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 for 31 procent av bolagets
fastighetsvarde och 1 procent av bolagets fastighetsvarde
utgjordes av samhallsfastigheter i Finland. 60 procent av
fastighetsvardet utgjordes av bostader och
samhallsfastigheter i Sverige. Resterande 8 procent ar

fastigheter i Sverige dar bolaget bedriver ett aktivt
fastighetsutvecklingsarbete och kassaflodesfastigheter
omvandlas till byggratter for bostader — en viktig del av
samhéllsbyggnadstanken. Detta gor SBB till en riktig
samhaéllsbyggare i dessa tider av bostadsbrist.

Samhallsbyggnadsbolaget forvaltar och forddlar 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 hyresgaster som ar direkt eller indirekt
skattefinansierade.

18%
390 695



Hyresgdsterna bedriver verksamhet inom bland annat
utbildning, aldreomsorg, LSS- och annan verksamhet for
vard, kommunal och statlig forvaltning. 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 &r en av Nordens storsta
aktorer avseende omsorgsfastigheter for dldre och
personer med funktionshinder. Var idé ar att erbjuda
moderna omsorgsfastigheter i ndra samarbete med
omsorgsverksamheternas huvudman — ofta kommuner och
landsting men ocksa enskilda vardféretag. Vi erbjuder
fastigheter och boenden som lever upp till vara kunders
onskemal och krav. Vare sig det galler kvalitet, husens
funktion eller om det behdvs flexibla I6sningar for att husen
ska fungera som just —hem.

KONTRAKTSLANGD SAMHALLSFASTIGHETER

Sambhallsfastigheter ar tillsammans med bostdader 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 efterfrdgan 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
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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 forandring av vissa for varderingen
antagna parametrar. Tabellen ger en férenklad bild da en
enskild parameter troligtvis inte férandras isolerat.

Forandring Vardepaverkan
Hyresvarde +/-5% 1271 /-1 268 mkr
Kalkylrénta +/-0,25 % -316 / 325 mkr

Direktavkastningskrav +/- 0,25 % -712 / 879 mkr

MARKNADSVARDE PER KATEGORI

9%

o

30% —
61%

B Samhallsfastigheter Bostider M Qvrigt



INVESTERINGAR/SUCCESSIONSRENOVERINGAR

Samhallsbyggnadsbolaget har hittills under aret dels
slutfort dels paborjat renovering av 355 lagenheter i
bestandet. For att fortsatta detta arbete har tva
projektledare anstallts som tilltradde sina positioner den 1
oktober. Projektledarna kommer att driva
successionsrenoveringarna i vara bostadsregioner for att
ytterligare 6ka takten i detta arbete.

FORVARV

e | borjan av juli forvarvades en fastighetsportfolj
bestaende av tva samhallsfastigheter och 35
bostadsfastigheter med ett vdarde om ca 730 mkr.
Fastigheterna ar beldagna i Stockholm, Oskarshamn och
Avesta. Samhallsfastigheterna utgors av ett dldreboende
och en fastighet med utbildningsandamal. Deras
uthyrningsbara area uppgar till ca 12 000 kvm med
hyresintakter om ca 18,5 mkr och de ar fullt uthyrda med
en genomsnittlig aterstaende hyreslangd om 6,5 ar. Storsta
hyresgast ar Stockholm Stad som svarar for 17 procent av
hyresintakterna. Bostadsfastigheterna utgors av drygt 900
bostader med hyresintakter om ca 57,5 mkr och deras
uthyrbara area uppgar till ca 63 700 kvm.

¢ Under kvartalet utékades bestandet av
samhallsfastigheter i Norge genom férvarv av tva vard- och
omsorgsboenden i Tonsberg i Oslo-regionen till ett varde
om 178 miljoner norska kronor. Fastigheterna har en total
uthyrningsbar area om 5 846 kvm med ett bedomt arligt
driftnetto om ca 11,8 miljoner norska kronor. Boendena ar
fullt uthyrda till Attendo med nyligen férlangda hyresavtal
med en |6ptid pa 5 ar.

e | augusti ingick SBB en avsiktsforklaring om att investera i
Skellefteds kommande kulturhus. Avsiktsforklaringen

innebar att hela fastigheten, inkl. kulturhus och hotell, saljs
till SBB for 1 050 mkr. SBB kommer att dga fastigheten och

hyra ut den till ett driftbolag som Skellefteas kommun &ger.

Hyreslangden kommer att uppga till 50 ar.

Utover renovering av lagenheter har dven tva storre
energiprojekt paborjats i orterna Skara och Tidaholm, samt
att det just nu pagar upphandling av ytterligare ett
energiprojekt i Motala. Systemlésningen handlar om
franluftsvarmepumpar med fjarrvarmespets samt ny
styrutrustning. | Motalaprojektet kommer dven energi fran
avloppsvatten att atervinnas och via virmepump producera
varme. Energiprojekten beddms generera en minskning av
kopt energi med ca 20-30 procent.

JOINT VENTURES/INTRESSEBOLAG

¢ SBB salde i borjan av juli tva studentbostadsfastigheter till
det nybildade bolaget Studentbostdder i Sverige AB som
ags tillsammans med bl.a. Offentliga Hus (publ) och
Amasten AB (publ). SBBs dgarandel i bolaget ar 23,10
procent. Studentbostdder i Sverige ABs fastighetsportfolj
bestar av 21 fastigheter med ett varde om 900 mkr.

e Under kvartalet bildade SBB ett joint venture tillsammans
med Property AD AB. Till bolaget har 39 fastigheter till ett
underliggande fastighetsvarde om 1 153 mkr salts.
Fastigheterna ar centralt beldgna i kommunerna
Oskarshamn, Vastervik, Nykoping, Karlskrona, Hudiksvall,
Karlstad, Alvdalen, Malung-Silen, Motala, Hedemora,
Tomelilla, Horby, Ludvika, Skévde, Ovanaker, Helsingborg,
Flen, Norrkdping, Torsby, Hagfors och Svaldv. Den totala
uthyrningsbara ytan omfattar 108 248 kvm med ett
driftnetto pa ca 59 mkr. Fastigheterna innefattar saval
samhillsfastigheter som kontorsfastigheter. Joint venture-
bolaget fokus kommer att ligga pa transaktion och
uthyrning.

AVYTTRINGAR

¢ Under kvartalet avyttrades tre icke-strategiska
fastigheter, en i Bergen i Norge och tva i Falun. Totalt
overenskommet fastighetsvarde uppgar till 138,5 mkr,
vilket innebar att fastigheterna saljs till ca 6 procent 6ver
senaste varderingen.

¢ SBB avyttrade 13 000 kvm byggratter for bostadsandamal
i Nykoping till Backastad. Byggratterna ar beldagna inom
fastigheterna Raspen 1-3 i omradet Nothagen och ska
utvecklas med hyresratter. Detaljplanen ar pa samrad och
berdknas antas under 2019.



FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Mkr

Ingdende verkligt varde 2018-01-01 23001
Forvarv 2370
Investeringar 214
Forsaljningar -1970
Omklassificering -5
Omrékningsdifferens 622
Orealiserade vardeforandringar 890
25122

Verkligt varde vid periodens slut

Skrubbhyveln 4, Stockholm



UTVECKLINGSFASTIGHETER

SBB arbetar aktivt med fastighetsutveckling. Bolagets
strategi ar att 10-20 procent av fastighetsbestandet ska
utgoras av fastighetssegmentet ”ovrigt”, vilket innebar
kassaflodesfastigheter med identifierad
utvecklingspotential. Segmentet skall generera ett resultat
om 250-400 mkr per ar i genomsnitt 6ver en
konjunkturcykel. De fastigheter som SBB forvarvar inom
segmentet ”"6vrigt” ar kassaflodesfastigheter med
utvecklingspotential som fram till detaljplan och
vidareutveckling genererar ett positivt kassaflode.
Forvarven gors oftast off- market och efter att SBB haft en
dialog med respektive kommun for att sakerstalla att
fastigheten med naromrade &r prioriterad for
stadsutveckling.

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 stadsnara boendet ska kunna leva utan bil och att
kommunikation, nérservice, vard, skola och omsorg ska
finnas i ndromradet. 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).

SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation
Samhallsbyggnadsbolaget har en affarsmassig
projektorganisation med gedigen erfarenhet av
fastighetsutveckling och transaktioner. Organisationen som
under hosten 2018 kommer att forstarks med ytterligare
detaljplaneresurser leds av vice VD Krister Karlsson och
utvecklar ca 900 000 kvm ljus BTA som befinner sig i olika
detaljplaneskeden. SBB arbetar aktivt for att skapa flexibla
byggratter (for bostadsratter, hyresratter och
samhallsfastigheter) och har tagit fram byggratter som
passar en bred skara investerare, saval kooperativa bolag,
boérsnoterade bolag som allmannyttiga bostadsbolag. SBB
har dven stor erfarenhet av att inleda och genomféra
forsaljningar tidigt i planprocessen. Sedan starten 2016 har
SBB salt cirka 460 000 kvm BTA till ett totalt
overenskommet fastighetsvarde om cirka 1 640 mkr
(genomsnittligt pris om cirka 3 600 kr/kvm BTA) varav 226
mkr ar frantratt. Av den totala volymen om cirka 1 640 mkr
har cirka 600 mkr salts under innevarande rakenskapsar.

Byggratter

SBB hade per 2018-09-30 drygt 50 pagaende
utvecklingsprojekt i olika detaljplanefaser om totalt ca 900
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 Fastighet BTA byggratt
Utvecklingsprojekt med erhallet planbesked

Nykoping Raspen 1,2,3 156 000
Haninge Kalvsvik 11:9, 1:4 m.fl 135 000
Haninge Aby 1:67 m.fl. 110 000
Falun Falun 9:22 100 000
Nykvarn Kaffebryggaren 1 33 500
Norrkdping Jarven 4 21 800
Karlstad Letten 1 12 000
Borldnge Klévervallen 1 m.fl. 10 100
Oskarshamn Halsan 22 10 000
Ulricehamn Krémaren 4 7 000
Karlskrona Gullbernahult 1 7 000
Karlshamn Lasarettet 8 6 500
Lund Landsdomaren 7 5500
Nykvarn Grytan 6 m.fl. 1000
Totalt med planbesked (BTA) (fas 3) 615 400
Projektidéer (BTA) (fas 1) 47 080
Infor beslut planbesked (BTA) (fas 2) 116 000
Lagakraftvunna detaljplaner exkl. frantradda

byggratter (BTA) (fas 4) 113 440
Total byggrattsportfolj (BTA) (samtliga faser) 891 920
Varav markanvisning (BTA) 229 900
Varav sdlt men ej frantrdtt (BTA) 404 030

Totalt virde, redan sdlda men ej frantrddda

byggréitter (kr) 1411 000 000

Ovanstaende forsaljningar har per 2018-09-30 &nnu inte
frantratts da de ar villkorade av lagakraftvunnen detaljplan.
Forsaljningarna har dock till viss del beaktats i samband
med varderingen av fastigheterna och darmed paverkat de
orealiserade vardeférandringarna.

SBB beddmer att vardet av byggrattsportfoljen vid
lagakraftvunna detaljplaner kommer att Overstiga det
bokférda vardet av byggrattsportféljen med 500-900 mkr.

Viktiga hédndelser under tredje kvartalet 2018:

e  Forséljning av cirka 13 000 kvm BTA till Backastad
for utveckling av hyresratter inom Nykoping
Raspen 1 med frantrade efter lagakraftvunnen
detaljplan.

e  Beslut om samrad taget fér Nykoping Raspen 1-3
samt etapp 1 av Haninge Kalvsvik 11:9, 1:4 m.fl.
Total volym cirka 180 000 kvm BTA.

e Planbesked erhallit for detaljplan avseende
Borlange Klévervallen 1 m.fl, Karlskrona
Gullbernahult 1 och Lund Landsdomaren 7. Total
volym cirka 20 000 kvm BTA.

o Inflyttning till de férsta 35 lagenheterna inom JV-
projektet Bacchus i Falkenberg har skett.
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Fastighetsutveckling i JV

For att bidra till stadsutveckling och for att sdkerstalla produktionsresurser har SBB i flera fall ingatt ett JV med koparen av
byggratterna for exploateringen av byggratterna. SBB beddmer vinstpotentialen i dessa samarbeten till cirka 600-800 mkr efter
avdrag for SBBs egna investering i byggratten. Denna vinstpotential tillkommer utéver tidigare beskrivna 6vervarden. | dessa
JV:n tar SBB en mycket begransad genomféranderisk i och med att den andra JV-parten tar ansvar for projektering, forsaljning,
produktion och projektledning. Vinstpotentialen om cirka 600-800 mkr avser en femarsperiod och har inte beaktats till nagon

del i bokslutet.

I bilderna nedan visas de forsta firdigstéllda Idgenheterna i Falkenberg pd Bacchushalvén som utvecklats inom ramen fér ett av
SBBs JV-samarbeten.




FINANSIERING

De rantebdrande skulderna i koncernen uppgick vid
periodens slut till 15 217 mkr, varav 6 978 mkr avsag
skulder till kreditinstitut, 6 416 mkr obligationslan och 1
823 mkr foretagscertifikat. Nettobelaningsgraden uppgick
till 56 procent. Skuldernas och 6vriga finansiella
instruments verkliga varde per 2018-09-30 bedéms
Overensstamma med redovisat varde. Den genomsnittliga
rantan for den externa finansieringen uppgick till 2,49
procent, vilket ar en minskning med 0,44 procent under
tredje kvartalet. Genomsnittlig rantebindning for samtliga
utestaende lan var 4,49 ar. Kapitalbindningsstrukturen for
den externa finansieringen framgar av tabellerna till hoger.
Exklusive foretagscertifikat forfaller 426 mkr inom ett ar.
For att hantera refinansieringsrisken har foretags-
certifikaten sdkerstallda back-up faciliteter.

Samhallsbyggnadsbolaget har tillgangar i Sverige, Norge
och Finland vilket innebar att bolaget ar exponerat mot
valutarisker. SBB har darfor en diversifierad finansierings-
struktur dar bolaget anvander sig av obligationer,
foretagscertifikat och bankfinansiering i flera valutor. SBBs
kreditgivare utgors huvudsakligen av de storre nordiska
bankerna samt investerare pa kapitalmarknaden. SBB ser
kapitalmarknaden som ett utmarkt komplement till
bankfinansiering.

Ungefar halften av skuldportféljen utgors av banklan,
framst i SEK men dven i NOK, foljt av obligationer i SEK och
NOK samt foretagscertifikatprogram i SEK och EUR. Utover
dessa finansieringskallor har SBB dven emitterat
hybridkapital som i balansrakningen klassificeras som eget
kapital. Vid periodens slut uppgick andelen kapital-
marknadsfinansiering till 54 procent av den totala skulden,
inklusive foretagscertifikat.

Samhallsbyggnadsbolagets finansiella utveckling har varit
fortsatt positiv under det tredje kvartalet. Vid arets slut
2017 uppgick SBBs genomsnittliga ranta till 3,5 procent.
Under 2018 har medelrdntan sdankts med drygt en
procentenhet. Andelen finansiering med rorlig ranta
uppgick till 49 procent och fast ranta till 51 procent.

SBB har erhallit kreditrating fran tre
kreditvarderingsinstitut; Fitch (BB, positive outlook), S&P
(BB) samt Moody’s (B+).

I juli 2018 upprattade SBB ett foretagscertifikatsprogram i
EUR med en ram om EUR 200m. Arrangér av programmet
ar Swedbank AB, Finnish branch som dven fungerar som
emissionsinstitut tillsammans med Danske Bank A/S,
Finnish Branch och Nordea Bank Abp, Finland. Per 2018-09-
30 hade SBB EUR 48m utestdende certifikat i EUR. Likviden

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
(EXKLUSIVE FORETAGSCERTIFIKAT)

Nominellt belopp,

Forfalloar Andel
mkr
<1lar 426 3%
<2ar 1802 13%
<3ar 3297 24%
<4ar 3166 23%
<5ar 54 0%
>5ar 4737 35%
Summa 13 482 100%
KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
(INKLUSIVE FORETAGSCERTIFIKAT)
Forfallodr Nominellt belopp, Andel
mkr
<1ar 2249 15%
<2ar 1802 12%
<3ar 3297 22%
<43ar 3166 21%
<5ar 54 0%
>5ar 4737 31%
Summa 15 305 100%

har anvants for att aterbetala lan och obligationer med hog
réanta och ar ett led i bolagets mal att sanka de finansiella
kostnaderna och forbattra nyckeltalen.

| borjan pa september 2018 emitterade SBB sin andra
hybridobligation med en initial volym om SEK 1 000
miljoner (ramverk om SEK 1 500 miljoner).
Hybridobligationen har en evig I6ptid och I6per med en
initial rorlig ranta om 3m Stibor plus 635 rantepunkter
(utan Stibor golv).

| slutet pa september 2018 offentliggjorde SBB att man
aterkopt obligationer till ett sammanlagt varde av

1 205 miljoner kronor under ett offentligt
aterkopserbjudande. Likviden redovisades per den 28
september 2018. SBB kopte tillbaka SEK 846 miljoner av
2017/2020 obligationen (ISIN SE0009805468), SEK 317m av
2018/2021 obligationen (ISIN SE00010414581) samt SEK 42
miljoner av 2018/2021 obligationen (ISIN SE0010985713). |
samband med aterkdpserbjudandet emitterade SBB en 4-
arig obligation om SEK 1 000 miljoner med en initial rorlig
ranta om 3m Stibor plus 360 rantepunkter (utan Stibor
golv). Den 5 oktober 2018 var likviddag for den nya
obligationen om 4 ar.



SBB har I6pande diskussioner med bolagets huvudbanker angaende marginaler och I6ptider fér den korta delen av
laneportféljen och beddémer utsikterna for att refinansiera dessa lan till marknadsmaéssiga villkor som goda. Samtidigt bevakar
bolaget ranteswapmarknaden for att vid ratt tillfalle forlanga bolagets rantebindningstider.

FORDELNING FINANSIERINGSKALLOR KAPITALSTRUKTUR

.. . Eget kapital
Foretagscertifikat

M Obligationslan

M Icke sakerstéllda

- )
obligationer Skulder till

kreditinstitut
B Foretagscertifikat
B Sikerstallda obligationer &
B Uppskjuten skatt

B Ovriga ldn

Ovrigt

UTESTAENDE ICKE SAKERSTALLDA OBLIGATIONER 2018-09-30

Varav aterkopt av

ISIN-kod Valuta Nominellt belopp, mkr SBB, mkr Slutdatum Réanta, %
SE0010869123 SEK 300 - dec/2019 2,90
SE0010985713 SEK 250 48 maj/2021 3,65
SE0010414581 SEK 750 - jan/2021 3,90
SE0009805468 SEK 1500 1201 apr/2020 6,00
TOTALT 23800 1249

UTVECKLING AV KONCERNENS SNITTRANTA

Rénta Nominell lanevolym,
(mkr)
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8000
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——Snittranta
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AKTIEN

Samhallsbyggnadsbolagets stamaktie av serie B ar noterad pa Nasdaq First North Premier. Per 2018-09-30 uppgick antalet
stamaktier av serie B till 527 971 540 st. Darutdver har bolaget 209 977 491 stamaktier av serie A och 333 205 preferensaktier.
Kursen pa stamaktien av serie B var 11,90 kr och for preferensaktien 602,9 kr per 2018-09-30. Borsvardet for stamaktien av serie
B (inkl. vardet av icke noterade stamaktier av serie A till samma pris) var 8 782 mkr och for preferensaktien 201 mkr.

STAMAKTIER AV SERIE B PREFERENSAKTIE
Kr Daglig omsattning, Kr Daglig omsattning,
(mkr) (mkr)
13,00 - 40,00 620,00 - 500
12,00 F 450
| 35,00 600,00
11,00 r 4,00
- 30,00 <5000
10,00 ' 350
- 25,00 L 300
9,00 560,00
8,00 - 20,00 20
540,00
7,00 2,00
~ 15,00
6,00 520,00 r 150
~ 10,00
5,00 1,00
' 500,00
| O 101 A 1
e B S O VI SNC I SN
T3iipcs®siigsasspinvs F G S s
segREgs>22g623segEI>23Q _
e SBBB === OMX Stockholm PI 388 PREF
2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), mkr 274 190 298
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,38 0,30 0,46
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), mkr 8294 6 680 7120
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr/aktie 2 11,24 9,05 9,65
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), mkr D 7 375 5903 6282
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), kr/aktie 2) 9,99 8,00 8,51
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 3,2 3,1 3,2

1)  Beddmd verklig uppskjuten skatt har berdknats till 5,5 procent.
2)  EPRA NAV/NNNAV kr/aktie &r for jamférelseperioden berdknad utifran antalet beslutade aktier.
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AGARNA

Aktiekapitalet uppgick per 2018-09-30 till 73 828 224 kr med ett kvotvérde pa 0,1 kr. Aktieinnehavet berattigar till rostratt pa
bolagsstdamma med en rdst 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 fordelat pa kvartalsvis utbetalning.
Storsta aktiedgare ar llija Batljan som direkt och indirekt innehar 14,9 procent av kapitalet och 41,5 procent av résterna.

Antal Antal Antalet Andel av Andel
Aktiedgare stamaktier A stamaktier B preferensaktier kapitalet, % Roster
Ilija Batljan Invest AB 63 495 701 8,6 24,2
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 45 558 167 1137 606 6,3 17,4
AB Arvid Svensson 26 000 000 26 666 667 7,1 10,9
Compactor Fastigheter AB 21997 977 25405 525 6,4 9,3
Backahill AB 13919 159 14 605 317 3,9 5,9
Dragfast AB 7322229 27 000 000 4,6 3,8
Meteva AS 84929 772 11,5 3,2
Investmentaktiebolaget Cyclops 6349 570 2 666 666 1,2 2,5
Assindia AB 4762 186 3153 000 1,1 1,9
AktFast Forvaltnings AB 4762 186 2237814 0,9 1,9
Stiftelsen for Strategisk Forskning 42 651 810 5,8 1,6
Lennart Schuss (privat och genom bolag) 2 634957 15 424 060 2,4 1,6
Postens Pensionsstiftelse 40551 810 5,5 1,5
HighHill Intressenter AB 40701 897 5,5 1,5
Oscar Lekander 3174785 292 700 0,5 1,2
Krister Karlsson 3174785 0,4 1,2
Ovriga 6825789 200 546 896 333205 28,1 10,2
Totalt 209 977 491 527 971 540 333 205 100,0 100,0

Aktiedgarna har i enlighet med beslut fran arsstimman 2018 utsett féljande personer; Mia Batljan (ordférande), Rikard
Svensson, Sven-Olof Johansson och Lennart Schuss att utgéra valberedning for tiden intill dess att en ny valberedning utsetts
enligt mandat fran arsstamma 2019.

Frostfjarilen 44, Huddinge



KASSAFLODESANALYS

KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODE
Belopp i TKR 2018-01-01 2017-01-01 2018-07-01 2017-07-01 2017-01-01
2018-09-30 2017-09-30 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 293913 250128 112 202 112 154 337582
Justering fér ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 663 1312 113 628 2144
Rantenetto 439 135 311 307 159 062 134 302 463 785
Erlagd ranta -464 164 -293 641 -169 236 -126 806 -415 585
Erhallen rénta 2 480 11601 617 1587 12 282
Betald skatt -17 129 -60 350 -3315 -33641 -39 725
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
féréndringar av rérelsekapital 254 898 220357 99 443 88 224 360 483
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -23 699 -67 109 -51 035 -93 453 -180 535
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -333 009 166 855 -14 408 -395 955 330126
Kassafl6de fran den I6pande verksamheten -101 810 320 103 34 000 -401 184 510 074
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter ¥ -2583837 -12520352 -641 122 -635669 -13679013
Forsaljning av fastigheter 1994 726 428 217 1461 640 111 884 737 071
Investeringar/forséljning inventarier 5702 -6 716 822 202 -6 152
Investeringar i intresseforetag/joint ventures 12 302 -23 263 13054 -10734 -27 963
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -24 912 - -4 - -
Foérandring av fordringar hos intresseféretag/jv -1282 116 - -1 240 206 - -
Fordndring av andra langfristiga fordringar -26 590 -86 606 -24 363 -35 680 3131
Kassaflode fran investeringsverksamheten -1904 725 -12208 720 -430 179 -569997 -12972926
Finansieringsverksamheten
Apport-/kvittningsemission ¥ - 2 805 484 - 129 946 2 832 167
Emission hybridobligation 1303 300 681 450 988 000 681 450 668 387
Emission teckningsoptioner 9370 - 8920 - 2099
Utbetald utdelning -133 430 -36 811 -32 849 -16 880 -70 845
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Forvarvade minoritetsandelar - 315000 - - 315000
Inldsta minoritetsandelar Y -127 222 -171 482 -127 222 -171 482 -187 778
Upptagna lan 5820187 10377905 1821 387 1024360 11101893
Amortering av 1an -4868360 -1794488 -2516591 -851450  -1846342
Upptagna skulder till dgare - 73 600 - - 73 600
Amortering av skulder till agare -73 600 -793 954 - - -793 954
Upptagna skulder till intressebolag/joint

ventures 8931 - 8931 - -
Forandring 6vriga langfristiga skulder 116 725 26 990 60 125 61993 -45 014
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2055901 11483694 210 701 857937 12049213
Periodens kassaflode 49 366 -404 923 -185 478 -113 244 -413 639
Likvida medel vid periodens bérjan 92 749 506 397 329 140 214718 506 397
Valutakursandring i likvida medel 466 - -1081 - -9
Likvida medel vid periodens slut 142 581 101 474 142 581 101 474 92 749

1) I 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.

Fregatten 16, Karlskrona



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING | SAMMANDRAG

2018-01-01 2017-01-01 2018-07-01 2017-07-01 2017-01-01
Belopp i TKR 2018-09-30 2017-09-30 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Nettoomsattning - - - - -
Personalkostnader -17192 -7 673 6748 -2902 -13 486
Ovriga rérelsekostnader -27971 21035 9859 -11778 29192
Rérelseresultat -45 163 -28 708 -16 607 -14 680 -42 678
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 6706 - - - 3062
Ranteintakter och liknande resultatposter 123294 36 508 36 498 19676 64 146
Réntekostnader och liknande resultatposter -85 556 -3 986 -57 089 -75 -4 908
Resultat efter finansiella poster -719 3814 -37 198 4921 19 622
Bokslutsdispositioner - - - - -2 090
Resultat fore skatt -719 3814 -37 198 4921 17 532
Skatt 19312 - 19312 - -3 340
PERIODENS RESULTAT 18 593 3814 -17 886 4921 14 192
RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT

2018-01-01 2017-01-01 2018-07-01 2017-07-01 2017-01-01
Belopp i TKR 2018-09-30 2017-09-30 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
Periodens resultat 18 593 3814 -17 886 4921 14 192
Ovrigt totalresultat = - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 18 593 3814 -17 886 4921 14 192




MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

Belopp i TKR 2018-09-30 2017-09-30 2017-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 3442471 3417070 3441984
Fordringar hos koncernforetag 6197 351 1607 932 1 600 341
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 37638 - -
Uppskjuten skattefordran 19 312 - -
Summa finansiella anldggningstillgangar 9 696 772 5025 002 5042 325
Summa anlaggningstillgangar 9696 772 5025 002 5042 325
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 23 - 183
Ovriga fordringar 6910 7976 5000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 87 687 9281 10 357
Summa kortfristiga fordringar 94 620 17 257 15 540
Kassa och bank 4658 4214 3372
Summa omséttningstillgangar 99 278 21471 18912
SUMMA TILLGANGAR 9 796 050 5046 473 5061 237
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 6218 428 5027 121 5033 754
Obeskattade reserver 2090 - 2099
Langfristiga skulder

Obligationslan 1560 955 - -
Summa langfristiga skulder 1560 955 - -
Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 1972 664 - -
Leverantorsskulder 3420 11081 9799
Aktuella skatteskulder 1381 - 1381
Ovriga skulder 16 565 5885 10301
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 20547 2 386 3912
Summa kortfristiga skulder 2014577 19 352 25393
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9 796 050 5046 473 5061 237




FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i TKR

Aktiekapital Overkursfond Balanserat resultat Totalt eget kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 723 21877 3514 26 114
Apport/kvittningsemission 73 105 4270799 4343904
Emission hybridobligation 668 387 668 387
Emission teckningsoptioner 5000 5000
Utdelning -23 843 -23 843
Arets resultat 14 192 14192

Ovrigt totalresultat = -

Utgaende eget kapital 2017-12-31 73 828 4937 220 22 706 5033 754
Ingdende eget kapital 2018-01-01 73 828 4937 220 22 706 5033 754
Emission hybridobligation 1303 300 1303 300
Utdelning -137 219 -137 219
Arets resultat 18 593 18 593

Ovrigt totalresultat - .

UTGAENDE EGET KAPITAL 2018-09-30 73 828 6103 301 41 299 6218 428

KOMMENTARER MODERBOLAGETS RESULTAT OCH BALANSRAKNING

Moderbolagets verksamhet bestar av koncerndvergripande funktioner sasom affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling
och finanshantering. Bolaget har 10 anstéllda. Kostnaderna inkl. personalkostnaderna uppgick under perioden till -45,2 mkr
(-28,7).

Under perioden emitterade SBB ett hybridobligationslan om 1 mdkr inom befintlig ram om 1,5 mdkr. Antalet aktier uppgick till
738 282 236 antal aktier och aktiekapitalet till 73 828 224 kr.



MODERBOLAGETS KASSAFLODE

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODE
2018-01-01 2017-01-01 2018-07-01 2017-07-01  2017-01-01
Belopp i TKR 2018-09-30 2017-09-30 2018-09-30 2017-09-30  2017-12-31

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -719 3814 -37 198 4921 19 622
Rantenetto -37 738 -32522 20591 -19 601 -59 238
Erlagd ranta -75 656 -3986 -57 089 -75 -4 908
Erhallen rénta 123294 36 508 36 498 19676 64 146
Skatt - - - - -3340

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 9181 3814 -37 198 4921 16 282

Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -79 080 -13 842 -27 882 2782 -12 125
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -2127 11 160 12 281 -5 888 18 951
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -72 026 1132 -52 800 1815 23108

Investeringsverksamheten

Investering i dotterforetag -487 -3415 337 - -318 740 -3440 251
Uppkomna fordringar hos koncernféretag -4 597 010 -1588 584 -2422 932 -470 178 -1580993
Forandring av fordringar hos intresseforetag -37 638 - -37 638 - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 635 135 -5003 921 -2460570 -788 918 -5021 244

Finansieringsverksamheten

Apport/kvittningsemission - 4326 235 - 108 107 4346 708
Emission hybridobligation 1303 300 681 450 988 000 681 450 668 387
Emission teckningsoptioner - - - - 2 099
Utbetald utdelning -128 473 -2 639 -23 800 -906 -17 643
Upptagna lan 3533619 - 1551747 - -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 4708 447 5 005 046 2515948 788 651 4999 551
Periodens kassaflode 1286 2257 2578 1548 1415
Likvida medel vid periodens borjan 3372 1957 2080 2 666 1957

Likvida medel vid periodens slut 4 658 4214 4 658 4214 3372



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 &r registrerat i Sverige och har sitt sate i
Stockholm. Bolaget har namnandrats fran Effnetplattformen (publ).

REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar som
utfardats 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 tilligg som anges i den av Radet for finansiell rapportering utgivna rekommendationen RFR 2 Redovisning for
juridiska personer. Denna deldrsrapport har upprattats i enlighet med IAS 34 Delarsrapportering. Samma redovisnings- och
varderingsprinciper har tillampats som i den senaste arsredovisningen, se SBBs arsredovisning 2017, sidorna 55-140, férutom
vad som anges nedan.

Goodwill

Goodwill som uppkommer vid upprattande av koncernredovisning utgor skillnaden mellan anskaffningsvardet och koncernens
andel av det verkliga vardet pa forvarvade dotterbolags identifierbara nettotillgangar pa férvarvsdagen. SBB forvarvade under
perioden bolaget Hestia Sambygg AB med 70 anstallda. Goodwillposten som uppstod vid forvarvet ar kopplat till de anstéllda
och deras kompetens. Vid forvarvstidpunkten redovisas goodwill till anskaffningsvarde. Darefter redovisas den till
anskaffningsvarde efter avdrag for eventuella nedskrivningar. Goodwill prévas arligen eller oftare om det finns en indikation pa
att det redovisade vardet eventuellt inte ar atervinningsbart.

Sakringsredovisning

Fran och med 1 januari 2018 tillampar koncernen sadkringsredovisning avseende valutasakring av nettoinvesteringar i
utlandsverksamhet. Koncernen tillampar saledes sakringsredovisning enligt IFRS 9. Da transaktionen ingas, dokumenterar
koncernen forhallandet mellan sakringsinstrumentet och den sakrade posten. Koncernen dokumenterar ocksa I6pande sin
bedémning huruvida sadkringen ar effektiv nar det galler att motverka forandringar i varden eller kassafléden som ar hanférliga
till de sdakrade posterna. Den effektiva andelen av valutakursférandringar relaterad till sdkringsinstrumentet som uppfyller
villkoren for sdkringsredovisning redovisas i 6vrigt totalresultat. Valutakursférandringar som harror fran del av sakringen som
inte ar effektiv redovisas i periodens resultat. Vid avyttring av utlandsverksamheten omklassificeras den vinst eller forlust som
ackumulerats i valutakursomrakningsreserven till arets resultat.

UPPLYSNINGAR OM NYA STANDARDER

IFRS 9, Finansiella instrument

Koncernen tillampar sedan den 1 januari 2018 IFRS 9 Finansiella instrument. Den nya standarden ersatter 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 sakringsredovisning. SBB har identifierat en effekt vid
overgangen till IFRS 9 som ar kopplad till sdkringsredovisning. SBB har identifierat maojligheten till sakringsredovisning for
valutalan i NOK mot nettoinvesteringar i Norge. De principer som finns i standarden avseende reservering for kreditforluster far
ingen storre effekt da kundfordringar endast finns i begransad omfattning.

IFRS 15, Intdkter

Koncernen tillampar sedan den 1 januari 2018 IFRS 15 Intdkter som ersatter samtliga tidigare utgivna standarder och tolkningar
som hanterar intakter fran kundkontrakt. Utifran de hyresavtal som koncernen har och dess utformning har SBB konstaterat att
den service som tillhandahalls av koncernen dr underordnad hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgéra hyra.
Eftersom koncernens intékter i allt vasentligt utgors av hyresintakter som faller utanfor denna standard har 6vergangen en
begriansad effekt pa SBB:s redovisning. SBB har valt att tillampa kumulativ, dvs. framatriktad, metod vid 6vergangen till IFRS 15.
Nagon omrakning av tidigare perioder ska saledes inte goras.



UPPLYSNINGAR OM KOMMANDE STANDARDER

En ny standard &r obligatorisk att tillimpa férst under kommande rékenskapsar och har inte tillampats vid upprattandet av
denna finansiella rapport. Den standard som vantas paverka eller kan ha en paverkan pa koncernens finansiella rapporter
beskrivs nedan:

IFRS 16, Leases

Denna standard trader i kraft 1 januari 2019 och ersatter da IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Den kraver att
leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanforliga till alla leasingavtal med undantag for avtal som &r kortare dn 12 manader
och/eller avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférandrad. SBB har under 2018 gjort
en analys av vilka effekter den nya standarden forvantas fa pa koncernens finansiella stallning. Under analysarbetet har féljande
vasentliga leasingavtal identifierats; tomtrattsavtal samt leasingavtal for fordon och lokaler. De vasentliga leasingavtalen
kommer vid 6vergangen till IFRS 16 per 1 januari 2019 att redovisas som en leasingtillgang respektive en leasingskuld i
balansrdkningen. Leasingtillgdngen/skulden berédknas till ca 100 mkr. Resultatrakningen kommer att paverkas av att
tomtrattsavgalder redovisas som en rantekostnad istallet for en driftskostnad.

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncern 2018-09-30  2017-09-30  2017-12-31

Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 13179773 8278 006 12 170 445
Andelar i koncernforetag 1637054 1472949 2 056 399
Summa 14 816 827 9750955 14226 844

Eventualforpliktelser

Borgensatagande - - -

Summa - - -

Moderbolaget

Stillda sdkerheter

Andelar i koncernféretag o - -

Summa - - -

Eventualforpliktelser
Borgensatagande 7937771 3232092 3065 546
Summa 7937771 3232092 3 065 546

SAKRINGSREDOVISNING

Koncernen tillampar sedan 1 januari 2018 sakringsredovisning avseende ett valutalan. | koncernen fanns t.o.m. 25 september
2018 ett 1an i NOK uppgaende till 86 miljoner NOK som anvandes som sakring mot nettotillgangar i Norge. Effekten av
sakringsredovisningen ar att den orealiserade valutakursdifferensen om 7 mkr vid omrakning av lanet till balansdagskurs har
redovisats i Ovrigt totalresultat.

SBB har dven emitterat foretagscertifikat i euro som anvands som sakring mot nettotillgangar i Finland. Effekten av
sakringsredovisningen ar att den orealiserade valutakursdifferensen om 2 mkr vid omrakning av lanet till balansdagskurs har
redovisats i ovrigt totalresultat.



TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Bolagets transaktioner med nirstdende inbegriper utlaning fran bolagets dgare och pa de |dnen belépande ranta. Agarl&nen ar
efterstallda och I6per med 5 procent réanta som betalas kvartalsvis. Samtliga dgarlan har aterbetalats.

SBB forvdrvade bolaget Hestia Sambygg AB per 2018-03-26, som tidigare agdes till 49 procent av huvuddgaren llija Batljan Invest
AB. Erlagt kopeskilling till llija Batljan Invest AB var 1 kr. Fram till férvarvet kopte SBB tjdnster fran bolaget innefattande
konsulttjanster avseende ekonomisk och teknisk forvaltning. Prissattningen for tjansterna var baserat pa ett marknadsmassigt
kvadratmeterpris. Efter forvarvet ar dessa tjanster koncerninterna.

SBB har ett incitamentsprogram for bolagets nuvarande och framtida anstédllda som 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 stdd av teckningsoptioner kan ske under tiden fr.o.m. den 1 oktober
2020 t.0.m. den 31 oktober 2020.



Styrelsen och den verkstéllande direktoren forsdkrar att delarsrapporten ger en rattvisande 6versikt av moderbolagets och
koncernens verksamhet, stéllning och resultat samt beskriver vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som paverkar
moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 31 oktober 2018

Lennart Schuss llija Batljan

Styrelsens ordférande Verkstallande direktor
Sven-Olof Johansson Hans Runesten
Styrelseledamot Styrelseledamot
Fredrik Svensson Eva Swartz Grimaldi
Styrelseledamot Styrelseledamot

Anne-Grete Strém Erichsen
Styrelseledamot

Denna information ar sddan information som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt
EU:s marknadsmissbruksférordning. Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 31 oktober 2018 kl. 08.00 CET

llija Batljan, VD, ilija@sbbnorden.se
Marika Dimming, IR, +46 70-251 66 89, marika@sbbnorden.se
Certified advisor ar Erik Penser Bank AB (www.penser.com).

Kalendarium

Bokslutskommuniké 2018 2019-02-20
Delarsrapport jan-mars 2019 2019-04-29
Arsstimma 2018 2019-04-29



REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

INLEDNING

Vi har utfort en 6versiktlig granskning av den finansiella deldrsinformationen i sammandrag (delarsrapporten) for
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) per 30 september 2018 och den niomanadersperiod som slutade per detta datum.
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna delarsrapport i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delarsrapport grundad pa var oversiktliga
granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

Vi har utfért var dversiktliga granskning i enlighet med International Standard on Review Engagements ISRE 2410 Oversiktlig
granskning av finansiell delarsinformation utférd av féretagets valda revisor. En 6versiktlig granskning bestar av att gora
forfragningar, i forsta hand till personer som ar ansvariga for finansiella fragor och redovisningsfragor, att utféra analytisk
granskning och att vidta andra 6versiktliga granskningsatgarder. En dversiktlig granskning har en annan inriktning och en
betydligt mindre omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i dvrigt har.

De granskningsatgarder som vidtas vid en Oversiktlig granskning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sadan sakerhet att
vi blir medvetna om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

Grundat pa var oversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omstandigheter som ger oss anledning att anse att
deldrsrapporten inte, i allt vasentligt, ar upprattad for koncernens del i enlighet med IAS 34 och arsredovisningslagen samt for
moderbolagets del i enlighet med arsredovisningslagen.

Stockholm den 31 oktober, 2018

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor



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 procent.

Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande matt pd 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.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i forhallande till
balansomslutning.

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
férvaltningsresultatet. Med
skattepliktigt forvaltningsresultat
avses forvaltningsresultat med
avdrag for bl.a. skattemassigt
avdragsgilla avskrivningar och
ombyggnationer.

Nyckeltalet ger information om
forvaltningsresultatet berdknat pd
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 rantebadrande skulder vid
periodens utgang exklusive
outnyttjade kreditfaciliteter.
Nyckeltalet anvénds fér 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.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende I6ptid till slutforfall for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds fér att belysa
SBB:s finansiella risk.

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten, kr

Kassafléde fran den I6pande
verksamheten efter fordandring 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 fér
bérsnoterade fastighetsbolag
enhetligt sdtt.

Nettoskuld, kr
Rantebarande skulder minskat med
likvida medel.

Resultat per aktie, kr

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

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av
balansomslutningen.

Nyckeltalet anvdnds fér att belysa
SBB:s finansiella stabilitet.



FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens
utgang

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgang

BTA
Bruttoarea

Direktavkastning, %

Driftnetto 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
hyresvarde.

Nyckeltalet syftar till att underldtta
bedémningen av Hyresintdkter i
férhdllande till det totala vérdet pa
mdjlig uthyrningsbar yta.

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

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

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

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

Genomsnittlig kontraktsliangd
samhadllsfastigheter, ar

Aterstaende kontraktsvarde i
forhallande till arshyra for
samhillsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s
hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med
avdrag for hyresforluster.

Hyresvarde, kr
Avser kontrakterade hyror med
tillagg for 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 intjaningsférmaga for koncernen
for 12 manader och beaktar koncernens fastighetsbestand
per 2018-09-30. Aktuell intjaningsformaga ar inte en
prognos utan endast att betrakta som en hypotetisk
ogonblicksbild och presenteras enbart for att illustrera
intakter och kostnader pa arsbasis givet

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

MKR
Hyresintakter 1637
Driftkostnader -313
Underhall -102
Forvaltningsadministration -56
Fastighetsskatt -27
Driftnetto 1139
Centraladministration -60
Resultat fran intresseforetag/JV 42
Finansiella intakter 27
Finansiella kostnader -382
Férvaltningsresultat 766

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeforandring

fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur
och organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens

intjaningsférmaga &r inte resultateffekten av orealiserade
och realiserade vardeforandringar inkluderad.

Foljande information utgor underlag for berakning av
intjaningsférmagan:

- Kontrakterade hyresintdkter pda drsbasis (inklusive tilldgg

och hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade

intdkter utifran gdllande hyreskontrakt per 2018-09-30.

- Drifts- och underhdllskostnader baseras pd budget.

- Fastighetsskatten har berdknats utifrdn fastigheternas
aktuella taxeringsvérde per 2018-09-30.

- Kostnader for centraladministration har berdknats

utifran befintlig organisation.

- | finansnettot har inte antagits ndgra finansiella intdkter.
Finansiella kostnader har berdknats utifrdn kontrakterade
rdntenivder och inkluderar rdntor pd externa Idn.

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeférandring i bolag som forvaltar s.k. realtillgangar, t.ex. fastigheter, avspeglar
forvaltningsresultatet endast en del av det totala resultatet. | definitionen p5 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 pg vardeforandringar. For att ge en korrekt
avkastning maste dven taljaren, dvs. resultatet, justeras pa samma satt. Det redovisade forvaltningsresultatet maste salunda

kompletteras med en vardeférandringskomponent samt effektiv skatt for att ge en korrekt bild av resultat och avkastning.

Ett problem ar att vardeforandringar kan variera kraftigt mellan ar och kvartal och medféra volatila resultat. For en langsiktig aktor
med stabilt kassaflode och en vdl sammansatt fastighetsportfolj kan darfér den langsiktiga vardeforandringen (eller i avsaknad av
denna har den langsiktiga genomsnittliga inflationstakten) anvandas for att justera taljaren 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
Vérdeférdndring Vérdeférdndring

—1%-enhet  +1%-enhet —1%-enhet  +1%-enhet
Forvaltningsresultat rullande 12 man 766 766 766 766 766 766
Resultatmal fastighetsutveckling (varde byggratt) 250 250 250 400 400 400
Vardefoérandring fastighet (infl.snitt 10 ar) 299 48 550 299 48 550
D:0o % 1,2% 0,2% 2,2% 1,2% 0,2% 2,2%
Aktuell skatt, 10% -77 -77 -77 -77 -77 -77
Resultat efter skatt 1238 987 1490 1388 1137 1640
Resultat kr/aktie 1,68 1,34 2,02 1,88 1,54 2,22
Avkastning langsiktigt substansvarde 14,9% 11,9% 17,9% 16,7% 13,7% 19,7%
Resultat/aktiekurs 14,1% 11,2% 17,0% 15,8% 12,9% 18,7%
P/E 7 9 6 6 8 5




KONTAKTPERSONER

llija Batljan, VD

Marika Dimming, IR
ilija@sbbnorden.se

+46 70-251 66 89, marika@sbbnorden.se

Denna information ar sadan information som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-
bruksforordning. Informationen lamnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 31 oktober 2018 kl. 08.00 CET

Samhallsbyggnadsbolaget

Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ), Strandvagen 3, 114 51 Stockholm
Org.nr 556981-7660 e Styrelsens sate: Stockholm



mailto:marika@sbbnorden.se
https://www.linkedin.com/company/10689134/
https://sv-se.facebook.com/sbbnorden/

