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per aktie

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital var 248 mkr (360).
Resultat fére skatt blev 1 904 mkr (3 131), varav:
o  Forvaltningsresultatet ingar med 321 mkr (338). | forvaltningsresultatet ingar kostnader for fortidslsen av l1an
och andra engangsrelaterade finansieringskostnader om -205 mkr.
o Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter exklusive byggratter ingar med 1 340 mkr (2 041).
o Orealiserade vardeférandringar som resultat av byggratter ingar med 177 mkr (749).
o Realiserade vardeforandringar avseende fastigheter ingar med 58 mkr (7).
o Orealiserade vardeférandringar pa derivat ingar med 8 mkr (-4).
Periodens resultat var 1 690 mkr (2 429) efter avdrag for uppskjuten skatt om -212 mkr (-662) och aktuell skatt om
-2 mkr (-40), motsvarande ett resultat per stamaktie A och B om 2,07 kr (3,60) fére utspadning.
Fastighetsportfoljens varde 6kade med 2,2 mdkr under aret till 25,2 mdkr (23,0).
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 6kade till 8 736 mkr (7 120), motsvarande 11,55 kr (9,65) per aktie.
Styrelsen foreslar utdelning om 0,25 kr (0,10) per stamaktie A och B, utdelning om 2 kr per stamaktie D och utdelning
om 35 kr (35) per preferensaktie.

FJARDE KVARTALET
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VIKTIGA HANDELSER UNDER FJARDE KVARTALET

Hyresintakterna for kvartalet var 453 mkr (384) och bidrog till ett driftsverskott om 274 mkr (257). Kassaflode fran den
I6pande verksamheten fore forandringar av rorelsekapital var for kvartalet -7 mkr (140).

Resultat fore skatt var 700 mkr (493), varav forvaltningsresultatet ingdr med 28 mkr (87) och vardeférandringar
avseende fastigheter med 671 mkr (409). | férvaltningsresultatet ingar kostnader for fortidslésen av 1an och andra
engangsrelaterade finansieringskostnader om -125 mkr. Resultat per stamaktie A och B var for kvartalet 0,83 kr (0,48)
fore utspadning.

SBB lamnade i borjan av oktober ett partiellt offentligt uppképserbjudande med aktievederlag till
preferensaktiedgarena i Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ) for att verka fér mojligheten att anvdnda fastigheten
for skolverksamhet. Férvarvet genomférdes mot betalning i nyemitterade stamaktier av serie D.

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 SBBingick ett avtal med Phoenix Insurance Company, som innehar 35 000 000 teckningsoptioner i bolaget, som innebar
att SBB aterkopte 17 500 000 teckningsoptioner for en kdpeskilling om 93,07 mkr. Enligt avtalet betalades 85,75 mkr av
kopeskillingen kontant och resterande del genom nyemission av 600 000 stamaktier av serie B i bolaget. Phoenix
Insurance Company ansokte dessutom om teckning avseende resterande 17 500 000 teckningsoptioner till ett justerat
teckningspris pa 7,30 kr.

e I november forvdrvade SBB tva samhéllsfastigheter, i vilka det bedrivs utbildning respektive LSS-boende, och atta
bostadsfastigheter i Hoganas till ett totalt fastighetsvdarde om 289 mkr.

e SBBs dotterbolag i Norge B121 Holding AS har i bérjan av november aterkopt juniorobligationer till ett nominellt belopp
om 130 mnok av totalt 390 mnok utestaende. Juniorobligationerna I6per med en fast rdnta om 5,75 procent med forfall
i december 2020.

e | november tilltrddde Adrian Westman som Head of Investor Relations for att fortsitta SBBs arbete mot en notering pa
Nasdag Stockholms huvudlista.

e | november férvdrvades tva samhallsfastigheter, ett dldreboende i Sundbyberg samt en skolfastighet i Luled till ett
overenskommet fastighetsvarde om 238 mkr.

e SBB och Phoenix tecknade i december ett avtal om en riktad nyemission av 10 209 678 stamaktier av serie D som tillfor
SBB en bruttolikvid om cirka 316,5 mkr av vilka SBB avser anvanda for aterkop av hybridobligationer till ett nominellt
belopp om 300 mkr.

e Under kvartalet har SBB totalt emitterat 41 626 390 D-aktier, genom riktade nyemissioner, som tillfért bolaget en
bruttolikvid om 1 290 mkr.

e | december tecknade SBB ett avtal om forvarv av 1 363 ldgenheter fordelade pa 50 fastigheter i Sodertélje, Enkoping,
Sigtuna, Tierp, Tranas, Vaggeryd, Séderhamn och Nassjo till ett 6verenskommet fastighetsvarde om 1 305 mkr.

® SBBsalde 1 600 lagenheter fordelade pa sex orter i Sverige till ett 6verenskommet fastighetsvarde om 1 375 mkr till ett
JV-samarbete saméagt med KlaraBo Sverige AB samt en kontorsfastighet i Drammen, Norge, till ett 6verenskommet
fastighetsvarde om 220 mnok. Képare av fastigheten i Drammen var Union Eiendomsutvikling. Tilltrdde kommer att ske
under borjan av 2019.

VIKTIGA HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT

e  SBB har beslutat att upphora med rating fran Moody’s Investors Service. SBB anser att engagemang med tva
internationella kreditvarderingsinstitut ar tillrackligt for att uppfylla bolagets langsiktiga finansiella och operationella
mal.

e  Ett frivilligt aterkdpserbjudande av utestaende 2018/2019 SEK-obligationer resulterade i att obligationer till ett
nominellt varde om 262 mkr aterkdptes och efterféljdes av att SBB genomférde en utékning av ramen om 224 mkr i ett
av SBBs befintliga obligationslan med forfall i maj 2021.

e SBB hari perioden efter kvartalet salt en utvecklingsfastighet i Kristiansand i Norge om 200 mnok till ett JV-bolag
tillsammans med Martin Maland.

e SBBinvesterar i ett energiprojekt for att minska koldioxidutslappen med 75 procent i ett bostadsomrade med 476
lagenheter i Motala. Detta skall gbras genom solceller och minskning av befintlig energianviandning genom
energiatervinnande atgéarder.

e | februariingick Nykvarns kommun ett nytt 25-arigt hyresavtal med SBB avseende om- och tillbyggnad av Nykvarns
kommunhus. Kommunhuset kommer att genomga en om- och tillbyggnad om ca 2 000 kvm till totalt 3 900 kvm kontor
for kommunens anstéllda inklusive kommunens befintliga bibliotek.

e | februari emitterade SBB sin forsta grona icke-sakerstéllda obligation och nadde ytterligare en milstolpe inom sitt
arbete med hallbarhet. Obligationen om 500 mkr har en [6ptid om 5 ar med l6pande ranta om Stibor 3m + 3,30
procent, vilket fortsatt reducerar bolagets finansiella riskprofil, och 6vertecknades mer dn tva ganger emitterad volym.

e | februari emitterade dven SBB en obligation om 200 mkr med en l6ptid om 5 ar samt I6pande réanta om Stibor 3m +
3,25 procent, som ett led i att ytterligare fortsatta minska bolagets finansiella risk.



SBB NYCKELTAL
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Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr
Aktuellt substansvarde (EPRA NNNAV), mkr
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Beldningsgrad, % 2
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Resultat per stamaktie D, kr

Genomsnittligt antal stamaktier A och B
Genomsnittliga antal stamaktier D

Genomsnittligt antal preferensaktier

Antal stamaktier A och B

Antal stamaktier D

Antal preferensaktier

Se definitioner av nyckeltal pd s. 38

1)  Fore fordndringar av rérelsekapital.
2)  Enligt ny definition sedan 2018-06-30, se s. 38
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INFORMATION OM VERKSAMHETEN |
SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN

Samhidllsbyggnadsbolaget 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 ddr

kassaflédesfastigheter omvandilas 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 40 mdkr
fore ar 2023 under forutsattning att en Investment Grade-
rating kan uppnas och bibehallas. Samhallsbyggnadsbolaget
ar verksamt pa en marknad med stabila och starka
underliggande drivkrafter. Bolagets fastighetsbestand
kdnnetecknas av hog uthyrningsgrad och langa kontrakt.
Hyresintakter utgors av langa och sakra floden fran
framforallt stat/kommun och fran hyresratter. Utéver att
vaxa genom forvarv bedriver Samhallsbyggnadsbolaget
vardeskapande aktiviteter i form av ombyggnationer och
renoveringar i befintliga fastigheter samt utveckling av

ORGANISATION

byggratter. Fastighetsbestandet omfattade per 2018-12-31
570 fastigheter. Fastigheterna hade ett totalt varde om
25,2 mdkr, varav bostdder utgjorde 6,7 mdkr,
samhillsfastigheter 16,4 mdkr, och 6vriga fastigheter 2,1
mdkr. Den sammanlagda ytan var ca 1 330 000 kvm med en
hyresintakt 12-manaders rullande enligt intjaningsformagan
om 1 585 mkr.

Klassificering Hyresintdkt, mkr Totalt, %
Bostader 451 28
LSS 171 11
Stat/kommun 688 43
Indirekt statlig hyresgast 133 8
Ovrigt 142 9
Totalt 1585 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 férvaltning av en lokalt etablerad forvaltningsorganisation 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

2018 blev Samhallsbyggnadsbolagets (SBB) basta ar
hittills och vi avslutar det med ett starkt kvartal. Vid
utgangen pa aret redovisar vi ett eget kapital pa

11 197 mkr. For det fjarde kvartalet redovisar vi ett
resultat om 0,83 (0,48) kr per stamaktie A och B.
Justerat resultat per stamaktie A och B for helaret
2018 blev 2,31 kr, vilket motsvarar knappt en
femtedel av bolagets marknadsvarde. Intdakterna
Ookade med 3,2 procent (jamforbart bestand) och i
vara storre bostadsrenoveringsprojekt avsevart mer.
Som exempel kan ndmnas Motala med ca 10
procent och Nykvarn med ca 7 procent.
Belaningsgraden uppgick till 53 procent och den
justerade soliditeten till 44 procent. SBBs 12-
manaders rullande intjaningsformaga uppgar till 770
mkr. Fastighetsutveckling fortsatter att leverera med
ett genomsnittligt resultat (tre ars genomsnitt) om
510 mkr. SBBs fastighetutvecklingsorganisation har
under 2018 salt fastigheter innehallandes cirka 270
000 kvm BTA byggratt till ett varde om cirka 780
mkr. Vi har lang erfarenhet av att samarbeta med
kommuner, ar aktiv samhallsbyggare och erbjod
ocksa i ar sommarjobb till ett 50-tal ungdomar i vara
bostadsomraden.

Den forsta fastighet jag kopte i SBB ar 2016 var ett
dldreboende i lilla Orkelljunga. Idag, tre &r senare,
finns nastan haften av vart fastighetsvarde pa drygt
25 mdkr i storstaderna Stockholm och Oslo. Till vart
fastighetsbestand har vii ar bland annat tillfort ett
dldreboende pa Sédermalm, en nybliven skola i
Vasastan och hyreslagenheter i Gubbangen och
Nacka.

| slutet av aret godkandes en ny detaljplan
motsvarande 33 500 kvm for en av vara fastigheter i
Nykvarn (en av Sveriges snabbast viaxande
kommuner), dar bade dldreboende och nya bostader
ska byggas. Nagra veckor darefter tecknade vi ett

nytt 25-arigt avtal med Nykvarns kommun i samband
med tillbyggnad och ombyggnad av kommunhuset.
Under fjarde kvartalet tecknade vi dessutom ett 50-
arigt hyresavtal med Skelleftea kommun for det
nybyggda Kulturcentret som blir klart for inflyttning i
borjan av 2021. Detta ar troligtvis ett av de langsta
hyreskontrakt som nagonsin tecknats i Europa.

Ett fastighetsbestand dar nastan héalften av vardet
ligger i Stockholm och Oslo, kombinerat med en
snittkontraktslangd pa 7 ar och, givet de nytecknade
kontrakten, snarare en justerad snittkontraktslangd
pa 10 ar, betyder lag risk. Vi kan till detta ldgga det
faktum att 91 procent av vara totala hyresintakter,
som sett till en rullande 12 manaders period uppgar
till 1 585 mkr, har sitt upphov i reglerade hyresratter
eller kommer direkt eller indirekt fran stat och
kommun genom vara samhallsfastigheter. Detta
sammantaget ar en exponering med lag risk som &r
unik i sitt slag och som inte paverkas av
konjunkturen.

Ett bolags framgang bygger pa medarbetarnas
insatser och kompetens. Under de senaste tre aren
har vi lyckats rekrytera flera kompetenta och erfarna
kollegor. Det ar just det som bolagsbyggande
handlar om — att rekrytera talangfulla personer och
ge dem forutsattningar att gora det de ar bast pa.
Resultatet av deras arbete kommer att kunna utlasas
pa sista raden under aren som kommer.

FOKUS PA KONSOLIDERING OCH STARKT
EGET KAPITAL

Arbetet med att konsolidera balansrakningen for att
forbattra var finansiella stallning har intensifierats
under andra halvaret 2018. Som ett led i detta
arbete har vi aterbetalat ca 1,35 mdkr av var
obligation pa 1,5 mdkr med forfall i april 2020. Vi har
dessutom delvis aterkopt var juniorobligation



avseende Barcode (DNBs huvudkontor i Oslo),
aterbetalt dyra brygglan och omférhandlat ett flertal
banklan till lagre ranta. Vi har darutdver skaffat
omfattande back-up-faciliteter. Engangskostnader
om 205 mkr avseende refinansiering, aterkép av
obligationer och uppldggningsavgifter belastar arets
resultat. Kortsiktigt paverkas resultatet negativt men
Over tid starker detta var finansiella position
avsevart med bade lagre framtida rantekostnader
och starkare finansiell stallning. Under det andra
halvaret har vi sankt vara finansiella kostnader med
111 mkr sett till rullande 12 manader. | slutet av aret
var var snittrdnta 2,4 procent, att jaimfora med 3,4
procent for ett ar sedan. Refinansieringen bidrar till
var anpassning till nya regler avseende
ranteavdragsbegransningar.

Det kraftigt starkta egna kapitalet har ocksa bidragit
till konsolideringen under andra halvaret 2018.
Under den perioden har vi starkt det egna kapitalet
med ca 2,6 mdkr. Vi har under fjarde kvartalet bland
annat emitterat D-aktier for 1,3 mdkr och B-aktier
for 135 mkr. Under tredje kvartalet dterbetalade vi
alla resterande preferensaktier i Hogkullen om 127
mkr och under fjarde kvartalet fortsatte vi med att
aterkopa preferensaktier om 156,5 mnok i Barcode
och 79 mkr i SBB. Vi har vidare avyttrat icke-
strategiska fastigheter for 2,9 mdkr under andra
halvaret. Under 2019 har vi fortsatt att starka det
egna kapitalet genom registrering av ytterligare D-
aktier for 126 mkr.

LANGSIKTIG FORVALTARE OCH PARTNER
TILL KOMMUNER

Under andra halvaret sjosatte vi en ny
forvaltningsorganisation. Vi konstaterar att
kombinationen av en egen teknisk forvaltning och
narhet till vara hyresgaster, dar vi har hyresgéasten i
centrum, ar viktiga faktorer for en langsiktig
forvaltare. Vi vet att allt man gor, och dven det man
inte gor, spelar roll och &r viktiga komponenter i den
langsiktiga forvaltningen. Vi ser stor potential i att
fortsatta utveckla var forvaltning och att 6ka fokus
pa energieffektiviseringar. Hallbarhet ar en central
del i var affarsmodell och vi har inlett stora
satsningar pa att minska koldioxidutslappen med
minst 400 ton per ar under de ndrmaste fem aren.
Efter drets slut har vi framgangsrikt emitterat var
forsta gréna obligation pa 500 mkr.

De storsta dgarna av samhallsfastigheter ar
kommuner och vi fortsdtter att vara en ledande
partner till kommunerna i Norden. Var starka
position kombinerat med demografiska trender som
leder till stora behov av dldreboenden och skolor
skapar potential for nya samarbeten och tillvaxt.

STARKT DRIFTNETTO MED STARKA
KASSAFLODEN

SBB har under aret skapat varde och levererat ett
starkt resultat genom investeringar i renoveringar av
bade hyresratter och samhéllsfastigheter, nya
hyreskontrakt och férlangda hyresavtal samt en
aktiv fastighetsutveckling. Vi har levererat ett
driftnetto motsvarande 1 071 mkr, som justerat for
engangseffekter ar ca 1,1 mdkr — en 6kning med 24
procent fran 877 mkr under motsvarande period
foregdende ar. Vi har dessutom satsat extra pa
underhall i samband med renoveringar under fjarde
kvartalet.

Givet SBBs modell med forséljning av byggratter och
effekten av stora kostnader bolaget tagit for
refinansiering skulle man kunna berdkna ett fritt
kassaflode efter justeringar till 476 mkr (se tabellen).

mkr
Kassaflode fran den Iopande verksamheten for
e Lo . 248
forandringar i rorelsekapital
Refinansieringskostnader 205
Kassaflode fran salda byggratter 135
Utbetalad ranta pa hybridobligationer och
. B - -112
Utdelning pa preferensaktier
Justerat fritt kassaflode 476

Vart starka driftnetto i kombination med vara
reducerade finansieringskostnader mojliggor fortsatt
starka kassafloden varfor styrelsen féreslar en
utdelning om 0,25 kr per aktie. Om det rapporterade
resultatet pa 321 mkr justeras for extraordinara
kostnader for aterkop av obligationer,
upplaggningsavgifter, kostnader for refinansiering
och andra engangskostnader skulle
forvaltningsresultat landat pa 546 mkr. Var
intjaningsférmaga pa 12-manaders rullande basis var
i slutet av aret ca 770 mkr, vilket motsvarar en
okning med 32 procent fran 582 mkr i slutet av 2017.
Detta sammantaget ger oss de basta forutsattningar
att fortsatta bygga Nordens starkaste aktor med
fokus pa samhallsfastigheter.

UTSIKTER

Under 2018 har vi genomfért renoveringar av 415
lagenheter, vilket 4r mer &n tre ganger sa manga
som under 2017 och i linje med vart mal om 600
lagenheter fér andra halvaret 2018 och forsta
halvaret 2019. Renoveringar ar en viktig del av var
affarsmodell som bidrar till bade hogre intakter och
mer attraktiva bostadsomraden. | samband med
renoveringar passar vi pa att ocksa investera i
energieffektiviseringar, vilket skapar varde for bade
bolaget och samhallet. Vara hyresratter har ett
genomsnittligt varde motsvarande drygt 13 000 kr
per kvm i balansrdkningen och vi ser stora
mojligheter till vardetillvaxt da vi startar
renoveringar fran laga hyresnivaer.



SBBs trygga kassafléden paverkas endast marginellt
av konjunktur och omvérldsfaktorer. Vara
fastigheter finns pa attraktiva lagen i Nordens storre
stader och vart bestand bestaende av
samhallsfastigheter och hyresratter har langa
kontrakt. Jag har sagt det férut och upprepar det
garna igen - svenska hyresratter med laga reglerade
hyror &r trygga och stabila tillgangar. Vart bestand av
hyresratter kombinerat med en hég andel
hyresgdster som representeras av stat och kommun,
via vara samhallsfastigheter, borgar for en stabil och
langsiktig investering. Utover detta ar vi
samhallsbyggare och vid utgangen av fjarde
kvartalet hade vi knappt 50 pagaende
utvecklingsprojekt i olika faser av detaljplaner.
Omvandlat till potential for nybyggnation motsvarar
dessa cirka 10 000 — 12 000 bostdder. Vi ser en
fortsatt stark efterfragan pa hyresratter och stor
konkurrens om bade hyresratter och
samhallsfastigheter.

Vara tillgangar fortjanar en lagre finansiell risk. Det
ar ocksa darfér som vii samband med
kapitalmarknadsdagen i december 2018, da vi
annonserade vart nya tillvaxtmal pa 40 mdkr i
fastighetsvarde ar 2023, villkorat med att en
Investment Grade rating kan nas och bibehallas.
Trots att vi rdknar med att leverera ndrmare hélften
av tillvaxten fran 25 mdkr till 40 mdkr mellan 2018
och 2023 organiskt genom fastighetsutveckling,
renoveringar, omférhandlingar och hogre
hyresintakter (det vill sdga utan forvarv) vill vi vara
tydliga med att vi prioriterar en stark finansiell
stallning. | samma anda presenterade vi en
uppdatering av tva av vara finansiella mal:

e Att uppréatthalla en beldningsgrad under 55
procent (fran 60 procent)

¢ Att uppna en rantetackningsgrad pa minst 2,5
ganger (fran 1,8 ganger)

Vid slutet av aret uppgick var nettobelaningsgrad till
53 procent och vi kommer att fortsatta att skapa
forutsattningar for att minska belaningsgraden
ytterligare under de ndrmaste 12 manaderna. Vi
kommer dessutom att kunna justera
belaningsgraden med ca 1 mdkr som pa
balansrikningen ar bokat som fordringar pa JV-
bolag, men egentligen ar JV-bolagens skuld och
kommer att aterbetalas till SBB under de narmaste
kvartalen. Vi har vidare emitterat D-aktier for 126
mkr som registrerades forst efter arsskiftet. Om man
justerar belaningsgraden for dessa atgarder ligger
den pa knappt 50 procent. | och med detta anser jag
att var malsattning att férstarka den finansiella
positionen for att uppna kriterierna for en
Investment Grade rating under 2018 ar uppfyllt. Jag
ser fram emot kreditvarderingsinstitutens rapporter.

Den starkta finansiella stallningen ger oss bra
forutsattningar for att fortsatta arbetet med att
skapa Nordens ledande aktor med fokus pa
samhillsfastigheter och hyresratter. Jag inledde med
att beratta om vara lagrisktillgangar och avslutar
med var allt lagre finansiella risk. Det &r
kombinationen som leder till fortsatt vardeskapande
for bade samhallet och vara aktiedgare.

llija Batljan
Verkstdllande direktér och grundare




RESULTATRAKNING

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

| SAMMANDRAG
2018-01-01 2017-01-01 2018-10-01 2017-10-01

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

Hyresintdkter 1680 376 1338677 453 097 384 396

Driftskostnader -386 481 -302 518 -111 055 -73 796

Underhall -99 527 -62 471 -34 995 -18 897

Forvaltningsadministration -92 065 -73 981 -26 616 -25072

Fastighetsskatt -31520 -22 502 -6 905 -9477
Driftnetto 1070783 877 205 273 526 257 154

Centraladministration -101 599 -75 838 -34 681 -17 222

Resultat fran intresseféretag/JV 12 940 - 10231 -
Resultat fore finansiella poster 982 124 801 367 249 076 239932
Resultat fran finansiella poster

Ranteintdkter och liknande 4211 12 282 1731 681

resultatposter

Rantekostnader och liknande 537623 476 067 -109 845 153 159

resultatposter

Kostnader fortidslosen lan -127 297 - -113 460 -
Forvaltningsresultat 321415 337582 27 502 87454

Vardeférandringar fastigheter 1574 780 2796 844 670 804 409 495

Vardeférandringar derivat 7522 -3748 1485 -3748
Resultat fore skatt 1903 717 3130678 699 791 493 201

Skatt -213 759 -701 696 -8 917 -111932
PERIODENS RESULTAT 1689 958 2428 982 690 874 381 269
RAPPORT OVER OVRIGT
TOTALRESULTAT

2018-01-01 2017-01-01 2018-10-01 2017-10-01

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

Periodens resultat 1689 958 2428982 690 874 381 269
Ovrigt totalresultat

Omrédkningsdifferenser -4 584 -94 088 -197 124 -46 805
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN 1685 374 2334894 493 750 334 464
Resu.l.tat'per stamaktie A och B fore 2,07 3,60 0,83 0,48
utspadning
Resultat per stamaktie A och B 2,03 3,60 0,82 0,48

efter utspadning




KOMMENTARER RESULTATRAKNING

DRIFTNETTO

Hyresintakterna uppgick under aret till 1 680,4 mkr (1 338,7) och for kvartalet till 453,1 mkr (384,4). Av hyresintakterna avsag
565,1 mkr bostader, 982,5 mkr samhallsfastigheter och 132,9 mkr 6vriga fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid
utgdngen av perioden uppgick till 96,2 procent (96,8). Den genomsnittliga kontraktslangden for samhéllsfastigheter var 7 ar (7).

Fastighetskostnaderna uppgick under aret till -609,6 mkr (-461,5) och for kvartalet -179,6 mkr (-127,2). De bestar i huvudsak av
taxebundna kostnader, underhallskostnader samt férvaltningsadministration. Arsutfallet for driftskostnadsposterna varme, el
och snoérojning 6verstiger normalt utfall med ca 20 mkr. Dels beror det hogre utfallet pa extra kall och lang vinter och dels pa en
ytterligare belastning pga den stora sndmangden 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 pé 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 - 2018-12-31

MKR Bostader Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 565,1 982,5 132,9 1680,4
Fastighetskostnader -294,3 -238,7 -76,6 -609,6
Driftnetto 270,8 743,8 56,3 1070,8
Overskottsgrad 47,9% 75,7% 42,3% 63,7%
Central administration -101,6
Resultat fran intresseféretag/JV 12,9
Finansnetto -660,7
Forvaltningsresultat 321,4
Vardeférandringar fastigheter 833,8 680,7 60,3 1574,8
Vardeférandringar derivat 7,5
Skatt -213,8
Periodens resultat 1690,0
Forvaltningsfastigheter 6720,3 16 434,6 2 087,6 25 242,5
Varde per kvm (kr) 13 382 25 337 11 648 18 979

SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2018-10-01 - 2018-12-31

MKR Bostader Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 160,9 264,0 28,2 4531
Fastighetskostnader -90,4 -74,6 -14,5 -179,6
Driftnetto 70,5 189,4 13,7 273,5
Overskottsgrad 43,8% 71,7% 48,6% 60,4%
Central administration -34,7
Resultat fran intresseforetag/JV 10,2
Finansnetto -221,6
Férvaltningsresultat 27,5
Vardefoérandringar fastigheter 236,7 441,0 -6,9 670,8
Vardeforandringar derivat 1,5
Skatt -8,9
Periodens resultat 690,9
Férvaltningsfastigheter 6720,3 16 434,6 2 087,6 25 242,5

Varde per kvm (kr) 13 382 25 337 11 648 18 979



SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2017-01-01 - 2017-12-31

MKR Bostdder Samhaillsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 473,9 740,9 123,9 1338,7
Fastighetskostnader -241,2 -158,1 -62,2 -461,5
Driftnetto 232,7 582,8 61,7 877,2
Overskottsgrad 49,1% 78,7% 49,8% 65,5%
Central administration -75,8
Resultat fran intresseféretag/JV 0,0
Finansnetto -463,8
Férvaltningsresultat 337,6
Vardeférandringar fastigheter 698,5 1540,6 557,8 2796,8
Vardeférandringar derivat -3,7
Skatt -701,7
Periodens resultat 2429,0
Férvaltningsfastigheter 5858,9 14 582,8 2559,0 23 000,7
Varde per kvm (kr) 11481 22 808 11 840 16 841
SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2017-10-01 - 2017-12-31

MKR Bostader Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 133,8 218,3 32,3 384,4
Fastighetskostnader -68,5 -40,8 -17,9 -127,2
Driftnetto 65,2 177,5 144 257,1
Overskottsgrad 48,7% 81,3% 44,6% 66,9%
Central administration -17,2
Resultat fran intresseféretag/JV 0,0
Finansnetto -152,5
Forvaltningsresultat 87,4
Vardefoérandringar fastigheter 115,0 309,9 -15,4 409,5
Vardeférandringar derivat -3,7
Skatt -111,9
Periodens resultat 381,3
Férvaltningsfastigheter 5858,9 14 582 ,8 2559,0 23 000,7
Varde per kvm (kr) 11481 22 808 11 840 16 841

RESULTAT EFTER SKATT

Sammantaget uppgick arets kostnader for central administration till -101,6 mkr (-75,8). For kvartalet var kostnaderna -34,7 mkr
(-17,2). | de centrala administrationskostnaderna ingar kostnader for affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och
finanshantering. | beloppet ingar poster som ar av engangskaraktar om ca 20 mkr. Resultat fran intresseféretag och joint

ventures var 12,9 mkr (-) for aret och 10,2 mkr (-) for kvartalet.

Finansnettot for aret uppgick till -660,7 mkr (-463,8). For kvartalet uppgick finansnettot till -221,6 mkr (-152,5). | de finansiella

kostnaderna ingar till storsta del rantor for extern finansiering samt 6vriga finansiella kostnader sdsom periodiserade

upplaggningsavgifter. De finansiella kostnaderna inkluderar stora engangsrelaterade utgifter i form av upplaggningsavgifter for

upptagande av lan och kostnad for fortidslosen av dyra 1dan om ca 205 mkr for aret och ca 125 mkr for kvartalet.

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick till 1 574,8 mkr (2 796,8) varav 58,2 mkr (6,7) var realiserade vardeférdandringar och
1516,6 mkr (2 790,2) var orealiserade vardeférandringar. De orealiserade vardeférandringarna utgors till del av vardeskapande
avseende byggratter om 177,3 mkr (749,0). Resterande del av vardeférandringarna forklaras av 6kade driftnetton till féljd av

investeringar och uthyrningar i fastighetsbestandet samt sankta avkastningskrav.



Periodens resultat efter skatt var 1 690,0 mkr (2 429,0) och belastades med -213,8 mkr (-701,7) i skatt varav -1,4 mkr (-39,7)
avsag aktuell skatt och -212,4 mkr (-662,0) avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter och underskottsavdrag. Som en féljd
av de nya skattereglerna vilka borjar galla 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 ar 2019 och darefter till 20,6 procent ar 2021. SBB har beslutat
att berakna de uppskjutna skatteskulderna till 20,6 procent da de inte férvantas aterféras i nagon vasentlig omfattning under
2019 och 2020. Resultatet av andrad skattesats fran 22 procent till 20,6 procent &r 48 mkr under 2018.

Exteridrbild pé bostadsfastigheten Emmekalv 4:152 | Oskarshamn



BALANSRAKNING

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING |
SAMMANDRAG

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

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgangar
Goodwill 23679 -

Summa immateriella anldggningstillgangar 23 679 -

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 25242 538 23 000 726
Inventarier, verktyg och installationer 4 507 10376
Summa materiella anldggningstillgangar 25 247 045 23 011 102

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseforetag/joint ventures 213175 110 691
Fordringar hos intresseforetag/joint ventures 582 990 -
Andra langfristiga fordringar 73 472 10 554
Summa finansiella anldggningstillgangar 869 637 121 245
Summa anlaggningstillgangar 26 140 361 23132 347

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 30337 26271
Fordringar hos intresseforetag/joint ventures 991 255 -
Ovriga fordringar 290 043 277 898
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 32 315 39472
Summa kortfristiga fordringar 1343 950 343 641
Kassa och bank 156 629 92749
Summa omséttningstillgangar 1500579 436 390

SUMMA TILLGANGAR 27 640 940 23 568 737




KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING |
SAMMANDRAG

Belopp i tkr 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11 196 941 7 636 057

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 5897 706 6 595 568
Obligationslan 6 598 455 5941 057
Derivat 11532 35247
Langfristiga skulder till 4gare - 33600
Uppskjutna skatteskulder 1046914 863 105
Ovriga langfristiga skulder 25423 13 750
Summa langfristiga skulder 13 580 030 13 482 327

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 11513 637 176
Foretagscertifikat 1840417 -
Obligationslan 326 812 660 289
Leverantorsskulder 87901 134 826
Kortfristiga skulder till dgare - 40 000
Aktuella skatteskulder 19 152 53839
Ovriga skulder 279 159 653 810
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 299 015 270413
Summa kortfristiga skulder 2863 969 2450353

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 640 940 23 568 737




KOMMENTARER BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardet for fastigheterna uppgick till 25,2 mdkr per 2018-12-31. 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 gillande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och férvaltningsadministrations-
kostnader samt behov av investeringar. De anvdnda avkastningskraven i varderingen ligger i intervallet 2,35 procent till 8,5
procent. | vardet for fastigheterna ingar ca 1 331 mkr for byggratter som varderats genom tillampning av ortsprismetoden, vilket
innebar att bedomningen av vardet sker utifran jamforelser av priser for likartade byggratter. Verkligt varde har saledes
beddmts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare om forvaltningsfastigheter pa s. 17.

INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

SBBs engagemang i intressebolag och joint ventures bestar av en dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen. Per 2018-
12-31 uppgick andelar i intressebolag och joint ventures till 213 mkr (110) och fordringar pa intressebolag och joint ventures till
1574 mkr (-). En del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt som beskrivs narmare pa s. 22 medan andra bolag ager
forvaltningsfastigheter.

GOODWILL
SBB forvarvade under aret bolaget SBB Forvaltning Sverige AB (fd Hestia Sambygg AB) med 70 anstéllda. Goodwillposten som
uppstod vid forvarvet ar kopplat till de anstéllda och deras kompetens.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 2018-12-31 till 11 196 mkr (7 636). | det egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till ett
bokfort varde om 1 873 mkr och preferensaktier i norska dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS samt Karlbergsvagen 77
Fastighets AB (publ) om 315 mkr. Soliditeten uppgick till 41 procent (32), den justerade soliditeten till 44 procent (36) och
belaningsgraden till 53 procent (58).

UPPSKJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt berdknas fr.o.m. halvarsskiftet med en nominell skatt pa 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat och
skattemassigt varde pa tillgangar och skulder. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 2018-12-31 till 1 047 mkr (863) och ar
till storsta del hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag.

SKULDER OCH LIKVIDA MEDEL

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid arets slut till 14 675 (13 909) mkr, varav 5 909 (7 233) mkr avsag skulder till
kreditinstitut, 6 925 (6 601) mkr avsag obligationslan och 1 840 mkr (-) avsag foretagscertifikat. Under aret har lan till 4gare om
74 mkr |6sts. Se vidare under avsnittet Finansiering pa s. 23. Likvida medel uppgick till 156,7 mkr (92,7).



KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Innehav
Hybrid- utan
Ovrigt obligation bestimman
Aktie- tillskjutet Balanserade de Totalt eget
kapital kapital vinstmedel inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2017-01-01 723 767 582 998 233 - - 1766 538
Ny/Apport/kvittningsemission 73 105 2270798 469 962 2 813 865
Emission hybridobligation 668 387 668 387
Emission teckningsoptioner 2099 2 099
Utdelning -12 658 -64 290 -76 948
Férvarvade minoritetsandelar 315 000 315 000
Inlésta minoritetsandelar -187 778 -187 778
Arets resultat 2352034 12 658 64 290 2428 982
Arets dvriga totalresultat -75 786 -18 302 -94 088
Utgaende eget kapital 2017-12-31 73 828 3040479 3274 481 668 387 578 882 7 636 057
Ingdende eget kapital 2018-01-01 73 828 3040479 32744381 668 387 578 882 7 636 057
Apport-/kvittnings-/nyemission 5973 1374073 1380 046
Emission hybridobligation 1504 451 1504 451
Emission teckningsoptioner 9370 9370
Utdelning -100 152 -86 405 -38 389 -224 946
Inldsta preferensaktier -16 -79 028 -18 888 -97 932
Aterkopta hybridobligationer -16 500 -300 000 -316 500
Inldsta teckningsoptioner -93 070 -93 070
Férvarvade minoritetsandelar 12712 12712
Inlésta minoritetsandelar -10 890 -287 552 -298 442
Arets resultat 1564 986 86 583 38 389 1689 958
Ovrigt totalresultat -15 153 10569 -4 584
Utgaende eget kapital 2018-12-31 79 785 4344715 4584 992 1872 838 314 611 11 196 941

Innehav utan bestdammande inflytande avser preferensaktier i Nye Barcode 121 Bidco AS samt Karlbergsvagen 77 Fastighets AB (publ).



FASTIGHETER

FASTIGHETSVARDE PER REGION: 64 procent av fastighetsbestandet i storstadsregionerna

Norra Sverige

Marknadsvérde, (%) 4
\ Area, kvm 70561
{
f Dalarna
Marknadsvarde, (%) 11
Area, kvm 228125
Norra Sverige
Tammerfors
Marknadsvarde, (%) 0
Area, kvm 9958
9 Tammerfors
Dalarna Helsingfors
9 Marknadsvarde, (%) 0
Helsingfors Area, kvm 4320
Oslo 9
Oslo Stockholm
Marknadsvarde, (%) 26 9 VellanSver Stor-Stockholm
Area, kvm 87813 SN Marknadsvarde, (%) 21
Kristiansand Gateborgv Area, kvm 208 947
Kristiansand 9
Marknadsvarde, (%) 4 Malmé Mellan-Sverige
Area, kvm 36261 Marknadsvarde, (%) 18
Area, kvm 386 220
Stor-Goteborg Stor-Malmo
Marknadsvarde, (%) 4 Marknadsvarde, (%) 12
Area, kvm 114 329 Area, kvm 183514

Samhallsbyggnadsbolagets affarsidé 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 dga,
forvalta, renovera och bygga samhallsfastigheter.

e Attihela Sverige forvarva, utveckla, bygga nytt och forvalta bostdder.

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 for 31 procent av bolagets fastighetsvarde
och 1 procent av bolagets fastighetsvarde utgjordes av samhallsfastigheter i Finland. 60 procent av fastighetsvardet utgjordes av
bostdader 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
samhallsbyggnadstanken. Detta gor SBB till en riktig samhallsbyggare i dessa tider av bostadsbrist.

Samhallsbyggnadsbolaget forvaltar och forddlar bostader i svenska tillvaxtkommuner. Vara fastigheter ar generellt belagna i
nara 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 Nykdpings centrum. SBB ager
bostadsfastigheter i ett 30-tal svenska stader, fran Malmao i soder 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.
Hyresgasterna bedriver verksamhet inom bland annat utbildning, dldreomsorg, LSS- och annan verksamhet fér vard, kommunal

och statlig forvaltning. Exempelvis dger Samhallsbyggnadsbolaget Fagelviks skola och en forskola i Varmdé kommun, Borlange
kommunhus, Norska Justitie- och beredskapsdepartementet, flertalet dldreboende samt ca 200 LSS-fastigheter. SBB ar en av



Nordens storsta aktérer avseende omsorgsfastigheter for aldre och personer med funktionshinder. Var idé ar att erbjuda
moderna omsorgsfastigheter i ndra samarbete med omsorgsverksamheternas huvudman — ofta kommuner och landsting men
ocksa enskilda vardforetag. Vi erbjuder fastigheter och boenden som lever upp till vara kunders 6nskemal och krav. Vare sig det
galler kvalitet, husens funktion eller om det behdvs flexibla |6sningar for att husen ska fungera som just —hem.

Samhallsfastigheter ar tillsammans med bostdder SBBs karnverksamhet och ska utgora 80 till 90 procent av bolagets totala
varde. Kombinationen bostdder och samhallsfastigheter ar unik i Norden. Det &r tillgdngar med |ag risk, eftersom efterfragan pa
bostader ar stor, samtidigt som vara hyresgaster i samhallsfastigheterna ar trygga och sdkra med langa hyreskontrakt.
Hyresavtalen for samhallsfastigheter karaktariseras av langa I6ptider och 13g omflyttning. SBB har bland de langsta

genomsnittliga kontraktstiderna pa marknaden, ca 7 ar.

KONTRAKTSLANGD SAMHALLSFASTIGHETER

o
7 ar
Genomsnitt
27%
14% 14%
5 10%
8% 10%
6% 6%
N | 0 [
T T T T T - T
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029+

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% 1181 /-1 181 mkr
Kalkylrdnta +/-0,25% -314 / 323 mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,25 % -756 / 786 mkr

MARKNADSVARDE PER KATEGORI

8%

27% ——

65%

B Samhallsfastigheter Bostader M Qvrigt



INVESTERINGAR/SUCCESSIONSRENOVERINGAR

For att ytterligare dka takten avseende renoveringar av lagenheter i bostadsbestandet har SBB, forutom de projektledare som
anstallts, tecknat avtal med Swerot Nordic AB avseende materielleveranser av kok, vitvaror och byggmaterial etc. SBB har dven
implementerat en digital uthyrningsplattform fér att férenkla marknadsféringen av lediga lagenheter men ocksa for att
underlatta for bostadssdkande som vill stalla sig i kd och soka lediga ldagenheter fran bolagets hemsida. Under aret har 415
lagenheter renoverats och for kommande ar raknar bolaget med att 6ka takten ytterligare.

| arbetet med att utveckla bostadsbestanden sker, férutom renoveringar, dven energiprojekt. Dessa projekt ar kopplade till
bolagets energi- och miljomal som innebér projekt i syfte att sdnka energiforbrukningen med minst 30 procent i en definierad
bostadsportfdlj. Installation pagar i fastigheterna Stensiken 1 i Tidaholm och Yggdrasil 1 & 2 i Skara och driftsattning berdknas
ske forsta halvaret 2019. Efter periodens slut, i borjan pa februari 2019, emitterade Samhallsbyggnadsbolaget sin forsta icke-
sakerstallda grona obligation om SEK 500m med en |6ptid pa fem ar. Likviden fran den gréna obligationen kommer att anvandas
till att finansiera bolagets energi- och miljémal enligt ovan.

FORVARV
* | november férvarvade SBB tva samhallsfastigheter, i vilka det bedrivs utbildning respektive LSS-boende, och atta
bostadsfastigheter i Hoganas till ett totalt fastighetsvarde om 289 mkr.

¢ | november forvarvades tva samhallsfastigheter, ett dldreboende i Sundbyberg samt en skolfastighet i Lulea till ett
overenskommet fastighetsvarde om 238 mkr.

¢ | december tecknade SBB ett avtal om férvarv av 1 363 lagenheter fordelade pa 50 fastigheter i Sodertalje, Enkoping, Sigtuna,
Tierp, Tranas, Vaggeryd, Soderhamn och Nassjo till ett dverenskommet fastighetsvdarde om 1 305 mkr. Tilltrade kommer att ske
under forsta kvartalet 2019.

JOINT VENTURES/INTRESSEBOLAG

¢ Under kvartalet bildade SBB ett joint venture tillsammans med KlaraBo Sverige AB. Till bolaget har 229 fastigheter till ett
underliggande fastighetsvarde om 1 375 mkr salts. Fastigheterna som ingar i affaren med KlaraBo omfattar totalt 123 000 kvm
hyresbostader och ar beldagna pa sex orter i Sverige: Bollnas, Borlange, Ludvika, Malmo, Smedjebacken och Sundsvall. JV-bolaget
kommer arbeta aktivt for att vdxa genom bade forvarv och nyproduktion. Affaren innebar att SBB och KlaraBo utdkar sitt
samarbete utdver den byggrattsutveckling som redan gors i JV-form. Tilltrade kommer att ske under borjan av 2019.

AVYTTRINGAR

e Under kvartalet avyttrades tva centralt belagna kontorsfastigheter i Karlskrona. Totalt 6verenskommet fastighetsvarde uppgick
till 8,1 mkr, vilket innebar att fastigheterna saldes till ca 16 procent premie mot den senaste varderingen.

* SBB avyttrade 17 120 kvm byggratter for bostadsandamal i Karlskrona till Oscar Properties. Byggratterna ar beldgna inom

fastigheterna Gullbernahult 31 m.fl. i omradet Gullberna Park och ska utvecklas med bostdder. Detaljplanen &r lagakraftvunnen
och byggstart vantas hosten 2019.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Mkr
Ingaende verkligt varde 2018-01-01 23001
Forvarv 3597
Investeringar 311
Forsaljningar -3359
Omrékningsdifferens 176
Orealiserade vardeforandringar 1517

Verkligt varde vid periodens slut 25243



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 dver en
konjunkturcykel. De fastigheter som SBB férvdrvar inom
segmentet "Ovrigt” ar kassaflédesfastigheter 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 sdkerstalla 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, narservice, 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
SBBs utvecklingsomraden ligger inom utpekade prioriterade
kommunikativa lagen sa som pendeltag och viktiga
jarnvagsstationer.

SBBs fastighetsutvecklingsorganisation
Samhallsbyggnadsbolaget har en affarsmassig
projektorganisation med gedigen erfarenhet av
fastighetsutveckling och transaktioner. Organisationen har
under hosten 2018 forstarkts med ytterligare
fastighetsutvecklare och leds av vice VD Krister Karlsson.
Organisationen utvecklar ca 930 000 kvm ljus BTA som
befinner sig i olika detaljplaneskeden. SBB arbetar aktivt for
att skapa flexibla byggratter (fér bostadsratter, hyresratter
och samhallsfastigheter) och har tagit fram byggratter som
passar en bred skara investerare, saval kooperativa bolag,
borsnoterade bolag som allmannyttiga bostadsbolag. SBB
har dven stor erfarenhet av att inleda och genomféra
forsaljningar tidigt i planprocessen. SBBs
fastighetutvecklingsorganisation har under 2018 salt
fastigheter innehallandes cirka 270 000 kvm BTA byggratt
till ett varde om cirka 780 mkr.

Byggratter

SBB hade per 2018-12-31 utvecklingsprojekt i olika
detaljplanefaser om totalt ca 930 000 kvm BTA.
Detaljplaneprocessen bestar av fyra 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
Falun Hogbo 1:22 28 020
Norrkoping Jarven 4 21 800
Bollnds Bro 4:4 m fl. 15 000
Karlstad Letten 1 12 000
Borldnge Klévervallen 1 m.fl. 10 100
Oskarshamn Halsan 22 10 000
Sundsvall Harsta 9:3 m.fl. 7 500
Ulricehamn Krémaren 4 7 000
Karlshamn Lasarettet 8 6 500
Lund Landsdomaren 7 5500
Karlskrona Gullbernahult 1 5000
Totalt med planbesked (BTA) (fas 3) 682 920
Projektidéer (BTA) (fas 1) 55 580
Infor beslut planbesked (BTA) (fas 2) 85000
Lagakraftvunna ej frantradda detaljplaner

byggratter (BTA) (fas 4) 110 140
Total byggrattsportfolj (BTA) (samtliga faser) 933 640
Varav markanvisning (BTA) 244 900
Varav sélt men ej frantrdtt (BTA) 428 650
Totalt vdrde, sdlda men ej frantrddda 1522
byggrdtter (mkr)

Snittpris, sdlda men ej fréntréddda byggrdatter (kr/kvm) 3550

Salt men ej frantratt innebar att frantrade ej har skett per
2018-12-31 da samtliga frantradesvillkor (t.ex.
lagakraftvunnen detaljplan) ej uppfyllts. Férsaljningarna har
till del beaktats i samband med varderingen av
fastigheterna och darmed paverkat de orealiserade
vardeforandringarna.

SBB beddmer att vardet av byggrattsportfoljen vid
lagakraftvunna detaljplaner kommer att Overstiga det
bokférda vardet av byggrattsportféljen med 500-750 mkr.



Viktiga hdndelser under fjdrde kvartalet 2018

e  Forsdljning av cirka 29 120 kvm BTA byggratter for 123 mkr i Sverige och Norge i olika detaljplaneskeden.

e  Beslut om antagande for detaljplan for Nykvarn Kaffebryggaren 1. Total volym cirka 33 500 kvm BTA.

e  Beslut om granskning for detaljplan avseende Ulricehamn Krdamaren 4, Oskarshamn Halsan 22 och Bollnas Bro 4:4 m.fl.
Total volym cirka 32 000 kvm BTA.

e  Beslut om samrad for Karlshamn Lasarettet 8. Total volym cirka 6 500 kvm.

e Planbesked erhallit for detaljplan avseende Motala Tellus 1, Sundsvall Vastland 26:39 och Sundsvall Harsta 9:3. Total
volym cirka 27 500 kvm BTA.

Viktiga héndelser under 2018

e Forsdljning av cirka 270 000 kvm BTA byggratter i Sverige och Norge i olika detaljplaneskeden for cirka 780 mkr.

e Kassaflode fran utvecklingsverksamheten om cirka 135 mkr.

e Tecknat hyresavtal och inlett byggnation avseende nyuppférande av fyra LSS-boenden i egen regi.

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

e  Beslut om antagande for detaljplan for Nykvarn Kaffebryggaren 1. Total volym cirka 33 500 kvm BTA.

e  Beslut om granskning for detaljplan avseende Nykvarn Kaffebryggaren 1, Oskarshamn Halsan 22, Bolln&s Bro 4:4 m.fl,,
Ulricehamn Kramaren 4. Total volym cirka 65 500 kvm BTA.

e  Beslut om samrad for Nykoping Raspen 1-3, Jordbro Centrum etapp 1, Oskarshamn Halsan 22, Bollnads Bro 4:4 m.fl,
Karlshamn Lasarettet 8, Ulricehamn Kramaren 4. Total volym cirka 214 500 kvm BTA.

e Planbesked erhallet for detaljplan avseende Borldnge Kvarnsveden 3:196-197, Borldange Klévervallen 1, Sundsvall
Vastland 26:39, Sundsvall Harsta 9:3, Jordbro Centrum Etapp 2, Lund Landsdomaren 7, Karlskrona Gullbernahult 1,
Motala Tellus 1 och Karlskrona Psilander 60 (numera avyttrad). Total volym cirka 112 570 kvm BTA.



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 utdver tidigare beskrivna dvervarden. | dessa JV
tar SBB en mycket begransad genomfdéranderisk 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 ett nyuppfért LSS-boende med Attendo som hyresgdst samt typplan pG SBBs framtagna typhus fér LSS. SBB
har under 2018 tecknat avtal for uppférande av fyra nya LSS-boenden.
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FINANSIERING

Rantebarande skulder

De rantebarande skulderna i koncernen uppgick vid arets
slut till 14 675 (13 909) mkr, varav 5 909 (7 233) mkr avsag
skulder till kreditinstitut, 6 925 (6 601) mkr avsag
obligationslan och 1 840 mkr (-) avsag foretagscertifikat.
Under aret har Ian till 4gare om 74 mkr |6sts.
Nettobelaningsgraden uppgick till 53 (58) procent.
Skuldernas och 6vriga finansiella instruments verkliga varde
per den 31 december 2018 beddms 6verensstaimma med
redovisat varde. Den genomsnittliga rantan for de
rantebarande skulderna uppgick till 2,44 (3,36)
procentenheter, vilket ar en minskning med 0,05 procent
under fjarde kvartalet. Genomsnittlig rantebindning for
samtliga rantebarande skulder var 2,59 (3,37) ar och
genomsnittlig kapitalbindning var 4,59 ar.
Kapitalbindningsstrukturen for rantebarande skulder
framgar av tabellerna till hoger. Exklusive féretagscertifikat
forfaller 341 mkr inom ett ar. For att hantera
refinansieringsrisken har foretagscertifikaten sakerstallts
genom back-up faciliteter, som vid varije tillfdlle tacker
samtliga utestaende foretagscertifikat.

Samhallsbyggnadsbolaget har tillgangar i Sverige, Norge
och Finland vilket innebar att bolaget ar exponerat mot
valutarisker. SBB har darfor en diversifierad
finansieringsstruktur 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 icke sakerstdllda
obligationer i SEK och sdkerstéllda obligationer i NOK samt
foretagscertifikatprogram i SEK och EUR. Ut6ver dessa
finansieringskallor har SBB dven emitterat
hybridobligationer som i balansrdkningen klassificeras som
eget kapital. Vid utgangen av 2018 uppgick andelen
kapitalmarknadsfinansiering till 60 procent av den totala
skulden, inklusive féretagscertifikat.

SBBs finansiella utveckling har varit fortsatt positiv under
det fjarde kvartalet. Vid arets slut 2017 uppgick SBBs
genomsnittliga ranta till 3,4 procent. Under 2018 har
medelréntan sinkts med drygt en procentenhet. Vid arets
slut uppgick andelen finansiering med rorlig ranta till 40
procent och fast ranta uppgick till 60 procent.

Rating

SBB har kreditrating fran tva kreditvarderingsinstitut; Fitch
(BB, positive outlook) samt S&P (BB). | januari 2019
beslutade SBB att upphd6ra med rating fran Moody'’s.

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
(EXKLUSIVE FORETAGSCERTIFIKAT)

Nominellt belopp,

Forfalloar Andel
mkr
<1lar 341 3%
<2ar 937 7%
<3ar 3295 26%
<4ar 1884 14%
<5ar 1636 13%
>5ar 4813 37%
Summa 12 906 100%
KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
(INKLUSIVE FORETAGSCERTIFIKAT)
Forfallodr Nominellt belopp, Andel
mkr
<1ar 2181 15%
<2ar 937 6%
<3ar 3295 22%
<43ar 1884 13%
<53ar 1636 11%
>5ar 4813 33%
Summa 14 746 100%

Handelser under fjarde kvartalet

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

1 205 mkr under ett offentligt aterkopserbjudande.
Likviden redovisades per den 28 september 2018. SBB
kopte tillbaka 846 mkr av 2017/2020 obligationen (ISIN
SE0009805468), 317 mkr av 2018/2021 obligationen (ISIN
SE00010414581) samt 42 mkr av 2018/2021 obligationen
(ISIN SE0010985713). | samband med aterkdpserbjudandet
emitterade SBB en 4-3rig obligation om 1 000 mkr 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. Den 10 oktober 2018 utdkade vi
hybridobligationen SE0011642776 med ett ramverk om 1,5
mdkr med 100 mkr. 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.

SBB har I6pande diskussioner med bolagets huvudbanker
angaende marginaler och loptider for den korta delen av
laneportfoljen och bedémer utsikterna for att refinansiera
dessa lan till marknadsmassiga villkor som goda. Under det
fjarde kvartalet har SBB omstrukturerat en del av
laneportfoljen och ersatt manga mindre |an med storre
kreditfaciliteter. Denna omstrukturering har gjorts med ett
flertal storre nordiska banker. Samtidigt bevakar bolaget



ranteswapmarknaden for att vid ratt tillfalle forlanga bolagets rantebindningstider.

Rorelsekapital och likviditet

SBBs tillgéngliga likviditet uppgick samtidigt till 2 305 mkr varav 157 mkr i form av likvida medel och 2 148 mkr i form av
outnyttjade lanel6ften. Laneloften som utgor backup faciliteter for utestaende foretagscertifikat inkluderas ej i tillganglig
likviditet. Inga ytterligare sakerheter behover stillas for nyttjandet av laneloftena.

FORDELNING RANTEBARANDE SKULDER KAPITALSTRUKTUR

Eget kapital
Foretagscertifikat 8 P!

M Obligationslan

B Icke sdkerstdllda

obligationer e B Skulder till

kreditinstitut

B Sikerstallda B Foretagscertifikat

obligationer
B Uppskjuten skatt

B Banklan

Ovrigt

UTESTAENDE ICKE SAKERSTALLDA OBLIGATIONER (INKLUSIVE HYBRIDOBLIGATIONER) 2018-12-31

Varav aterkopt av

ISIN-kod Valuta Nominellt belopp, mkr SBB, mkr Slutdatum Réanta, %
SE0010869123 SEK 300 - dec/2019 FXD 2,90
SE0009805468 SEK 1500 1354 apr/2020 FRN 6,00
SE0010414581 SEK 750 ® jan/2021 FRN 3,90
SE0010985713 SEK 250 48 maj/2021 FRN 3,65
SE0011725514 SEK 1000 - mar/2022  Ej golv FRN 3,60
SE0011642776 SEK 1200 - Hybrid  Ej golv FRN 6,35
SE0010414599 SEK 1000 300 Hybrid FRN 7,00
TOTALT 6 000 1702

UTVECKLING AV KONCERNENS SNITTRANTA

Ranta Nominell Idnevolym,
(mkr)
4,00% - - 18 000
16 083
3,75% 16 000
3,50% 14 000
o 12 000
3,25% 3,36%
10 000
3,00%
8000
2% 6 000
0,
2,50% 4000
2,25% 2 000
2,00% 0

Q32017 Q42017 Q12018 Q22018 Q32018 Q42018
Snittranta




Samhallsbyggnadsbolaget

DAGENS SAMHALLSBYGGARE FOR MORGONDAGENS BEHOV

En hog befolkningstillvaxt och ett 6kat antal dldre i Sverige leder till stora behov av moderna samhillsfastigheter.
Skolor och dldreboenden maste borja prioriteras i nybyggnationen, samtidigt som manga av de befintliga
samhallsfastigheterna som byggdes pa 1970- och 1980-talet och behdver moderniseras. Dar dr SBB en viktig partner
till Sveriges kommuner.

SBB ager bostads- och samhallsfastigheter i hela Norden och har som grundidé att utveckla, dga och forvalta
langsiktigt. Som partner till Sveriges kommuner vill vi bidra till att skapa andamalsenliga lokaler for valfardens
viktigaste verksamheter.



AKTIEN

Samhallsbyggnadsbolagets stamaktier av serie B och serie D samt preferensaktie dr noterade pa Nasdaq First North Premier.
Per 2018-12-31 uppgick antalet stamaktier av serie B till 546 071 540 st och serie D till 41 626 390 st. Preferensaktierna uppgick
till 175 251 st och darutdver har bolaget 209 977 491 stamaktier av serie A. Kursen pa stamaktien av serie B var 10,68 kr, serie D
var 29,50 kr och for preferensaktien var kursen 583,20 kr per 2018-12-31. Borsvardet for stamaktien av serie B (inkl. vardet av
icke noterade stamaktier av serie A till samma pris) var 8 075 mkr, serie D var 1 228 mkr och for preferensaktien 102,2 mkr.

B-AKTIENS KURSUTVECKLING SENASTE 12 MAN

Kr Daglig omsattning,
(mkr)
—— SBBB ——— OMX Stockholm PI
13,00 - - 120,00
12,00
- 100,00
11,00
10,00 - 80,00
9,00 -
- 60,00
8,00 -
7,00 A - 40,00
6,00
- 20,00
5,00 -
4,00 T t u v T t ¥ y T t 7 0,00
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PREFERENSAKTIENS KURSUTVECKLING SENASTE 12 MAN

Kr Daglig omsattning,
(mkr)
620,00 - r 5,00
—— SBB PREF L 4,50
600,00
- 4,00
580,00 - L 3,50
560,00 - [ 300
- 2,50
540,00 L 2,00
520,00 - 1,50
- 1,00
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EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), mkr
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie

EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), mkr
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr/aktie 2)
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), mkr 1

EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), kr/aktie 2

EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad)

1) Beddmd verklig uppskjuten skatt har berdknats till 5,5 procent.

HANDELN MED AKTIERNA PA NASDAQ FIRST NORTH

Betalkurs, kr

31 dec 2018 31 dec 2017
B-aktier 10,68 6,20
D-aktier? 29,50 =
Preferensaktier 583,20 505,00

Genomsnittlig handelsvolym per
handelsdag, mkr

jan-dec 2018

jan-dec 2017

B-aktier? 3,4 1,7
D-aktier? 0,6 R
Preferensaktier? 0,4 0,7

1) Kursdata saknas for tiden innan notering, vilken skedde 14 december 2018.
2) Kursdata utgors fran och med 17 januari 2017.
3) Kursdata saknas for tiden innan notering, vilken skedde 12 oktober 2017.

D-AKTIENS KURSUTVECKLING SEDAN NOTERING

Kr Daglig omsattning,

(mkr)
32,00 - - 5,00
—— SBBD L 450
31,00 -
- 4,00
30,00 - - 3,50
29,00 - N [ 300
2,50
28,00 - L 200
27,00 - - 150
- 1,00
26,00 -
- 0,50
25,00 0,00
dec-18

2018-12-31 2017-12-31

320 298

0,43 0,46

8736 7 120

11,55 9,65

7 838 6282

10,37 8,51

3,4 3,2

2)  EPRA NAV/NNNAV kr/aktie &r for jamforelseperioden berdknad utifran antalet beslutade aktier.
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AGARNA

Aktiekapitalet uppgick per 2018-12-31 till 80 191 518 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, serie D 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 13,8 procent av kapitalet och 40,6
procent av rgsterna.

Antal Antal Antal Antalet Andel av Andel
Aktiedgare stamaktier A stamaktier B stamaktier D preferensaktier kapitalet, % Roster
Ilija Batljan Invest AB 63 495 701 8,0 23,6
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 45 558 167 1137 606 5,9 17,0
AB Arvid Svensson 26 000 000 26 666 667 6,6 10,7
Compactor Fastigheter AB 21997977 25405 525 5,9 9,1
Backahill AB 13919 159 14 605 317 3,6 5,7
Dragfast AB 7322229 28 100 000 50 000 4,4 3,8
Meteva AS 77029 772 9,7 2,9
Investmentaktiebolaget Cyclops 6349 570 2 666 666 1,1 2,5
Assindia AB 4762 186 2928 164 1,0 1,9
AktFast Forvaltnings AB 4762 186 2237814 0,9 1,9
Stiftelsen for Strategisk Forskning 42 651 810 5,3 1,6
Lennart Schuss (privat och genom bolag) 2 634 957 15 424 060 2,3 1,6
Postens Pensionsstiftelse 40551 810 51 1,5
HighHill Intressenter AB 40701 897 51 1,5
Oscar Lekander 3174785 292 700 0,4 1,2
Krister Karlsson 3174785 0,4 1,2
Ovriga 6 825 789 225671732 41576 390 175 251 34,4 12,5
Totalt 209 977 491 546 071 540 41 626 390 175 251 100,0 100,0

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

Exteri6rbild pa skolfastigheten Frostfjdrilen 44 i Huddinge, Stockholm



KASSAFLODESANALYS

KONCERNENS RAPPORT OVER

KASSAFLODE
Belopp i TKR 2018-01-01 2017-01-01 2018-10-01 2017-10-01
2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 321415 337582 27 502 87 454
Justering fér ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 1393 2144 730 832
Rantenetto 660 709 463 785 221574 152478
Erlagd ranta -738 556 -415 585 -274 392 -121944
Erhallen ranta 4211 12 282 1731 681
Betald skatt -1425 -39725 15704 20625
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 247 747 360 483 -7 151 140 126
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -6 325 -180 535 17 374 -113174
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -402 189 330126 -69 179 116 007
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -160 766 510 074 -58 956 142 959
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter ¥ -3907891 -13674013 -1324 054 -981 335
Forsaljning av fastigheter 3417516 737 071 1422 790 306 575
Investeringar/forséljning inventarier 4476 -6 152 -1226 564
Investeringar i intresseféretag/joint ventures -102 142 -27 963 -114 444 -4 387
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -23 679 - 1233 -
Forandring av fordringar hos intresseforetag/jv -1574 245 - -292 129 -
Forandring av andra langfristiga fordringar -62 918 3131 -36 328 91071
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -2248883 -12972926 -344 158 -587 512
Finansieringsverksamheten
Apport-/kvittnings-/nyemission V) 1379 867 2832167 1379 867 4202
Emission hybridobligation 1504 450 668 387 201 150 -
Inlsta preferensaktier -97 932 - -97 932 -
Aterkopta hybridlan -316 500 - -316 500 -
Inl6sta teckningsoptioner -93 070 - -93 070 -
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Emission teckningsoptioner 9370 2099 - 2099
Utbetald utdelning -185 770 -70 845 -52 341 -34034
Forvarvade minoritetsandelar 12 712 315 000 12712 -
Inlgsta minoritetsandelar V) -298 442 -187 778 -171 220 -16 296
Upptagna lan 7516067 11101893 1695 880 603 715
Amortering av 1an -6 894 886 -1 846 342 -2 026 526 -51 854
Upptagna skulder till dgare - 73 600 - -
Amortering av skulder till dgare -73 600 -793 954 - -
Upptagna skulder till intressebolag/joint

ventures - - -8 931 -
Forandring 6vriga langfristiga skulder 11 673 -45 014 -105 052 -72 004
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 2473940 12049213 418 038 435 828
Periodens kassaflode 64 290 -413 639 14924 -8 725
Likvida medel vid periodens bérjan 92 749 506 397 142 581 101474
Valutakursandring i likvida medel -410 -9 -876 -
Likvida medel vid periodens slut 156 629 92 749 156 629 92 749

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

2018-01-01 2017-01-01 2018-10-01 2017-10-01
Belopp i TKR 2018-12-31  2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning = - - -
Personalkostnader -23913 -13 486 -6 721 -5 813
Ovriga rérelsekostnader -42 847 -29192 -14 876 -8 157
Rérelseresultat -66 760 -42 678 -21 597 -13 970
Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag 6 706 3062 - 3062
Rénteintadkter och liknande resultatposter 240 008 64 146 116 714 27 638
Rantekostnader och liknande resultatposter -248 889 -4 908 -163 333 -922
Resultat efter finansiella poster -68 935 19 622 -68 216 15 808
Bokslutsdispositioner - -2090 - -2 090
Resultat fore skatt -68 935 17 532 -68 216 13718
Skatt 15954 -3340 -3358 -3340
PERIODENS RESULTAT -52 981 14 192 -71574 10378
RAPPORT OVER OVRIGT TOTALRESULTAT

2018-01-01 2017-01-01 2018-10-01 2017-10-01
Belopp i TKR 2018-12-31 2017-12-31 2018-12-31 2017-12-31
Periodens resultat -52 981 14192 -71574 10378
Ovrigt totalresultat - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -52 981 14 192 -71574 10378




MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING | SAMMANDRAG

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

Anlaggningstillgangar

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 3699 596 3441984
Fordringar hos koncernféretag 7 893 321 1600 341
Fordringar hos intresseforetag 137 286 -
Uppskjutna skattefordringar 15954 -
Andra langfristiga fordringar 63 137 -
Summa finansiella anldggningstillgangar 11 809 294 5042 325
Summa anlaggningstillgangar 11 809 294 5042 325
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1029 183
Ovriga fordringar 9917 5000
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2107 10 357
Summa kortfristiga fordringar 13 053 15 540
Kassa och bank 5 865 3372
Summa omsattningstillgangar 18918 18912
SUMMA TILLGANGAR 11 828 212 5061 237
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 7 167 425 5033 754
Obeskattade reserver 2090 2090
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 150 000 -
Obligationslan 2 460 647 -
Ovriga langfristiga skulder 87 630 -
Summa langfristiga skulder 2698 277 -
Kortfristiga skulder

Foretagscertifikat 1840417 -
Leverantorsskulder 15767 9799
Aktuella skatteskulder 1381 1381
Ovriga skulder 46 260 10 301
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 56 595 3912
Summa kortfristiga skulder 1960 420 25393
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 828 212 5061 237




FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Belopp i TKR
) Balanserat Totalt eget
Aktiekapital Overkursfond resultat kapital
Ingaende eget kapital 2017-01-01 723 21877 3514 26114
Apport/kvittningsemission 73 105 4270799 4 343 904
Emission hybridobligation 668 387 668 387
Emission teckningsoptioner 5000 5000
Utdelning -23 843 -23 843
Arets resultat 14 192 14 192
Ovrigt totalresultat - -
Utgdende eget kapital 2017-12-31 73 828 4937 220 22 706 5033 754
Ingdende eget kapital 2018-01-01 73 828 4937 220 22706 5033 754
Ny/apport/kvittningsemission 5973 1373 642 1379615
Emission hybridobligation 1504 722 1504 722
Utdelning -190 183 -190 183
InlGsta preferensaktier -16 -97 916 -97 932
Aterkop hybridlan -316 500 -316 500
Inlésta teckningsoptioner -93 070 -93 070
Arets resultat -52 981 -52 981
Ovrigt totalresultat , -
Utgaende eget kapital 2018-12-31 79 785 7 210 985 -123 345 7 167 425

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 -66,8 mkr
(-42,7).

Under aret emitterade SBB ett hybridobligationslan om 1 mdkr inom befintlig ram om 1,5 mdkr. Under aret har emissioner
genomforts. Antalet aktier uppgar till 797 850 672 antal aktier och aktiekapitalet till 79 785 068 kr.



MODERBOLAGETS KASSAFLODE

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER KASSAFLODE
2018-01-01  2017-01-01  2018-10-01 2017-10-01
Belopp i TKR 2018-12-31  2017-12-31  2018-12-31 2017-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -68 935 19 622 -68 216 15 808
Rantenetto 8 881 -59 238 46 619 -26 716
Erlagd ranta -248 889 -4 908 -173 233 -922
Erhallen rénta 240 008 64 146 116 714 27 638
Skatt - -3340 - -3340
Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital -68 935 16 282 -78 116 12 468

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 2 487 -12 125 81567 1717
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 94 610 18 951 96 737 7791
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 28 162 23108 100 188 21976

Investeringsverksamheten

Investering i dotterforetag -257 612 -3440 251 -257 125 -24 914
Uppkomna fordringar hos koncernforetag -6 292 980 -1580993 -1 695970 7591
Forandring av fordringar hos intresseforetag -137 286 - -99 648 -
Forandring av andra langfristiga fordringar -63 137 - -63 137 -
Kassafl6de fran investeringsverksamheten -6 751 015 -5021 244 -2 115 880 -17 323

Finansieringsverksamheten

Apport/kvittningsemission 1379 615 4346 708 1379 615 20473
Emission hybridobligation 1504 722 668 387 201 422 -13 063
Aterkopta hybridobligationer -316 500 - -316 500 -
Emission teckningsoptioner - 2099 - 2099
Inlésta teckningsoptioner -93 070 - -93 070 -
Inlosta preferensaktier -97 932 - -97 932 -
Utbetald utdelning -190 183 -17 643 -61 710 -15 004
Upptagna lan/l6sta lan 4 538 694 - 1005 075 -
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 6 725 346 4999 551 2 016 900 -5 495
Periodens kassaflode 2493 1415 1208 -842
Likvida medel vid periodens borjan 3372 1957 4 657 4214

Likvida medel vid periodens slut 5 865 3372 5 865 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 uppréttats 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 tillagg 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 férvarvade dotterbolags identifierbara nettotillgangar pa forvarvsdagen. SBB férvarvade under
perioden bolaget Hestia Sambygg AB med 70 anstallda. Goodwillposten som uppstod vid forvarvet ar kopplat till de anstallda
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 sédkringen ar effektiv nar det galler att motverka forandringar i varden eller kassafloden som ar hanforliga
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 fér klassificering och vardering av finansiella
tillgangar och skulder, nedskrivning av finansiella instrument och sdkringsredovisning. 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 ar underordnad hyreskontraktet och att all ersattning ska anses utgora hyra.
Eftersom koncernens intékter i allt vasentligt utgors av hyresintakter som faller utanfor denna standard har 6vergangen en
begriansad effekt pa SBBs redovisning.



UPPLYSNINGAR OM KOMMANDE STANDARDER

En ny standard &r obligatorisk att tillimpa férst under kommande rakenskapsar 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, Leasingavtal

Denna standard tradde i kraft 1 januari 2019 och ersatter da IAS 17 Leasingavtal samt tillh6rande tolkningar. Den kraver att
leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanforliga till alla leasingavtal med undantag for avtal som ar kortare dn 12 manader
och/eller avser sma belopp. Redovisningen for leasegivare kommer i allt vdsentligt 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 leasingtillgdng respektive en leasingskuld i
balansrdakningen. Leasingtillgdngen/skulden berédknas till 93 mkr. Resultatrakningen kommer att paverkas av att
tomtréattsavgalder redovisas som en rantekostnad istdllet for en driftskostnad. SBB kommer att borja tillampa standarden fran 1
januari 2019 utan retroaktiv omrakning.

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncern 2018-12-31 2017-12-31

Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar 10970138 12 170 445
Andelar i koncernforetag 1790 315 2 056 399
Summa 12 760 453 14 226 844

Eventualforpliktelser

Borgensatagande - ;

Summa - -

Moderbolaget

Stillda sdkerheter

Andelar i koncernforetag - -

Summa - -

Eventualforpliktelser
Borgensatagande 4713 456 3 065 546
Summa 4713 456 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 9 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 anstéllda 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 volymvdgda 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.



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 foretag som ingar i koncernen.

Stockholm den 20 februari 2019

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 marknadsmissbruksforordning. Informationen lamnades, genom nedanstaende kontaktpersoners forsorg, for
offentliggérande den 20 februari 2019 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).

Denna rapport har ej granskats av bolagets revisorer.

Kalendarium

Bokslutskommuniké 2018 2019-02-20
Delarsrapport jan-mars 2019 2019-04-29
Arsstamma 2018 2019-04-29
Delarsrapport jan-juni 2019 2019-07-10

Delarsrapport jan-sept 2019 2019-10-29



DEFINITIONER

FINANSIELLA DEFINITIONER

Aktuellt substansvarde (EPRA
NNNAV), kr

Redovisat eget kapital hanforligt till
stamaktien, exkl. eget kapital
tillhérande preferens- och D-aktier,
innehav utan bestdmmande
inflytande och hybridobligationen,
justerat med bedomd verklig
uppskjuten skatt om 5,5 procent.
Nyckeltalet ger ett justerat och
kompletterande matt pd storleken
pd eget kapital beréknat pa ett for
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 SBBs férréntning av
det egna kapitalet under perioden.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i forhallande till
balansomslutning.

Nyckeltalet anvénds fér att belysa
SBBs 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
SBBs finansiella risk.

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

Nyckeltalet anvdnds for att belysa
SBBs 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
SBBs finansiella stabilitet.

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende I6ptid till slutforfall for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa
SBBs 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. eget kapital
tillhérande preferens- och D-aktier,
innehav utan bestammande
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.

Nettoskuld, kr
Rantebarande skulder minskat med
likvida medel.

Resultat per stamaktie A och B, kr
Periodens resultat efter utdelning till
preferensaktiedgare och innehavare
av D-aktier samt rdnta pa
hybridobligationen i forhallande till
genomsnittligt antal stamaktier A
och B 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 SBBs
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 2018-12-31. Aktuell intjaningsformaga ar inte en

fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur
och organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens
intjaningsférmaga &r inte resultateffekten av orealiserade

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 1585
Driftkostnader -307
Underhall -88
Forvaltningsadministration -52
Fastighetsskatt -26
Driftnetto 1112
Centraladministration -74
Resultat fran intresseforetag/JV 65
Finansiella intdkter fran JV 27
Finansiella kostnader -360
Férvaltningsresultat 770

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeforandring

och realiserade vardeforandringar inkluderad.

Foljande information utgor underlag for berakning av
intjaningsférmagan:

- Kontrakterade hyresintdkter pa drsbasis (inklusive tilldgg

och hyresrabatter) samt évriga fastighetsrelaterade

intdkter utifran gdllande hyreskontrakt per 2018-12-31.

- Drifts- och underhdllskostnader baseras pd budget.

- Fastighetsskatten har berdknats utifrdn fastigheternas
aktuella taxeringsvéirde per 2018-12-31.

- 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 vardeforandringskomponent 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 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 770 770 770 770 770 770
Resultatmal fastighetsutveckling (varde byggratt) 250 250 250 400 400 400
Vardefoérandring fastighet (infl.snitt 10 ar) 300 48 553 300 48 553
D:0o % 1,2% 0,2% 2,2% 1,2% 0,2% 2,2%
Aktuell skatt, 10% -78 -78 -78 -78 -78 -78
Resultat efter skatt 1243 991 1496 1393 1141 1646
Resultat kr/aktie 1,64 1,31 1,98 1,84 1,51 2,18
Avkastning langsiktigt substansvarde 14,2% 11,3% 17,1% 16,0% 13,1% 18,8%
Resultat/aktiekurs 15,4% 12,3% 18,5% 17,3% 14,1% 20,4%
P/E 6 8 5 6 7 5
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