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FORSTA KVARTALET

HYRESINTAKTEF FORVALTNINGS PERIODENS RESULT
RESULTARx

429 106 216

PERIODEN | KORTHET 2712 MDKR 1?,13. KR
. ) , : Langsiktigt
1 Hyresintakterna 6kade ti#t29 mkr (390). Fastigheternas bst ard
1 Driftséverskottet 6kade til240 mkr (233). varde stbs ansyar €
{1 Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore forandringa per aktie
av rorelsekapitavar 97 mkr (40).
1 Resultat fore skatt ble849 mkr (151), varav:
o Forvaltningsresultatet ingar metD6 mkr (73). | forvaltningsresultatet ingar kostnader for fortidslosen av 1an
och andra engangsrelaterade finansieringskostnader2tmbkr.
0 Orealiserade Mdefl rhhdringar pifastigheterexklusivebyggratteringarmed 236 mkr (72).
0 Orealiserade/N\rdefl rihdringar som resultat av byggrattergarmed 32 mkr (1).
0 Realiserade vardeforandringar avseende fastigheter ingg-16 mkr ().
o Orealiserade Mdefl rknhdringar pa derivat ingar me® mkr (5).
1 Periodengesultatvar 216 mkr (113) efter avdrag for uppskjuten skatt oril6 mkr (-29) och aktuell skatt om
-17 mkr (-9), motsvarande ett resultat pestamaktie A och Bom 0,20kr (0,19 fére utspadning.
1 Fastighetsportfljensvarde6kademed 2 mdkr underkvartalettill 27,2 mdkr (24).
1 Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 6ka@eld mkr 8 736, motsvarandel2,13 kr (11,55) per aktie

VIKTIGA HANDELSER UNBERSTAVARTALET
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{.. o0Safdzit RS I G0 dzLILIKnvestbrs SErBite. SBB ander/al engaydingng med2v& & Q &
internationella kreditvarderingsinstitut ar tillrackligt for att uppfylla bolagets langsiktiga finansiella och operationella
mal.

| januariemitterade SBB totalt £64 516 D-aktier, genom riktad nyemissn, som tillfért bolaget en bruttolikvid om 82
mkr.

Bt frivilligt aterkopserbjudande av utestdende 2018/2019 SBHKgationerresulterade i att obligationer till ett

nominellt varde om 262 mkr aterkoptes och efterféljdes av att SBB genomforde en ut@kniagien om 224 mkr i ett
av SBB:s befintliga obligationslan med forfall i maj 2021.

SBB salde efter arets slut en utvecklingsfastighet i Kristiansand i Norge om 200 mnok tiiattgltiflsammans med
Martin Meeland Tilltradehar skett i april.

SBB investerar i ett energiprojekt for att minska koldioxidutslappen med 75 procent i ett bostadsomrade med 476
lagenheter i Motala. Detta skall goras genom solceller och minskning av befintlig energianvéandning genom
energiatervinnande atgarder.

| februari ingick Nykvarns kommun ett nytt-2figt hyresavtal med SBB avseemne- och tilloyggnad av Nykvarns
kommunhusKommunhuset kommer att genomga en oath tillbyggnad om ca @00 kvm till totalt 3300 kvm kontor

for kommunens anstéllda inklusikemmunens befintliga bibliotek.

| februari emitterade SBB sin forsta grona iskerstallda obligation och nadde ytterligare en milstolpe inom sitt
arbete med héllbarhet. Obligationen om 500 mkr har en |6ptid om 5 ar med lopande ranta om Stibor 3m + 3,30
procent, vilket fortsatt reducerar bolagets finansiella riskprofil, och évertecknades mer an tva ganger emitterad volym.
5Sy IANI Yyl 206fA3FGA2ySy SNKIff yNad KI Jadr oSdeda 9w A
| februaritecknades fem nya térsavtalfor LSShoenden i S6dra Sverige. Li®#&ndena kommer att uppforas under
2019 varav tre pa egenutvecklade byggratter.

Standard & Poor’s hojde i februari utsikterna fér SBB till en BB rating med positiva utsikter.

| februari vann en detaljplan fér 400 bosgidoch en vardoch omsorgsfastighet i Nykvarn laga kré&fetaljplanen har
arbetats fram tillsammans med Nykvarns kommun. Projektering av omradet startas omgaende.
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SBB anlitade i februari ABG Sur@allier som likviditetsgarant for bolagetsaRtie. Atagandet sker inom ramen for

Nasdaqg Stockholm AB:s regler kring likviditetsgaranti och innebar att likviditetsgaranten kvoterezdgiktive

séljvolym motsvarande minst Z®0 kronor med en spread omaximalt 4 % mellan képch saljkurs.

SBB tecknade avtal om forvarv av tva fastighetsbestand med bostader och samhallsfastigheter om totalt 367 lagenhet
varav 257 lagenheter i Rinkeby/Tensta och 48 lagenheter i Vallentuna. | affaren ingar ockséastigt®$i Taby och

tv& bostadsfastigheter i Eskilstuna.

| mars tecknades avtal om férvarv av tva fastigheter i Hoganas om totalt 122 bostadslagdirdretdganiashem

SBB uppdaterade i mars méalet om belaningsgrad fran lagre an 55 procent till négdepéocent.

I mars emitterade SBB totalt1®3 549 Baktier, genom riktad nyemission, som tillfért bolaget en bruttolikvid om 285

mkr. Emissionerna var inte registrerade per 281331 och ikvid har delvis erhallits efter kvartalets slut.

VIKTIGA HANDELSER EFTER PERIODENS SLUT
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SBHEorlangde rantebindningen pa sin upplaning genom koép av ranteswappar motsvarande 4,5 mdkr med I6ptider
mellan 4 och 7 ar. Snittloptiden for swapparna ar 5,4 ar. Detta tillsammans med tidigare sakrade lan betaléba
procent av SBB:s lan ar sakrade med en snittloptid pa ca 5 ar.

SBBemitteradetotalt 19422 377D-aktier, genom riktad nyemission, som tillfort bolaget en bruttolikvid @0 mkr.

SBB erhéll ratingen BBBed stabila utsikter frastandard & PoX & Fit2hO K

| april ingick avtal om forsaljning av DNB Banks huvudkontor till DNB Liv till ett verenskommet nettofastighetsvarde
om 4897 mkr. Frantrade &r planerat till 30 april.

SBB emitterade i april en hybridobligation om EUR 300m pa den europeiska kapitalmarknaden. Hybridobligationen ha
en evig loptid med mgjlig inlésenan bolagets sidam 5,25 ar med en fast ranta om 4,625 procent.

SBB tecknade avtal om forvarv av en pdjtfded 48 fastigheter i Finlangbpgaende till 1,5 mdkmed tilltrade 29 april.

| fastigheterna bedrivs aldreboende samt forskaleh vardverksamhet.

Efter periodens utgang etablerade SBB ett ENdTdgram (Euro Medium Term Note Programme) med en laneyam
2,5 miljarder euro.



SBB NYCKELTAL

Hyresintakter, mkr

Driftnetto, mkr

Overskottsgrad, %

Periodens resultat, mkr

Direktavkastning, %

Kassaflode fran den lopande verksamheten, mkr
Marknadsvarde fastigheter, mkr

Antal fastigheter

Antal kvm, tusental

Ekonomisluthyrningsgrad, %

Genomshnittlig kontraktslangd samhallsfastigheter, ar
Eget kapital exkl. innehav utan bestdammande inflytande, mkr
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), mkr
Aktuelltsubstansvarde (EPRA NNNAV), mkr
Avkastning pa eget kapital, %

Belaningsgrad, %

Sakerstalld beldningsgrad, %

Soliditet, %

Justerad soliditet, %

Rantetéckningsgrad, ggr

Resultat per stamaktie A och B, kr

Resultat per stamaktie D, kr

Genomshnittligt antal stamaktier A och B
Genomshnittligt antal stamaktier D

Genomsnittligt antapreferensaktier

Antal stamaktier A och B

Antal stamaktier D

Antal preferensaktier

Se definitioner av nyckeltal pd € 3

2019
jan-mar

429
240
56
216
4,6

97

27 201
644
1466
96,6

9 580

9 168

8 263

2

52

37

39

43

2,0

0,20

0,50
756049 031
45058 648
175 251
756049 031
45690 906
175 251

2018
jan-mar

390
233
60
113
4,7

40

23 816
753
1380
96,5

6592
7 360
6484
1

62
48
33
37
1,7
0,19

737 949 031

333 205
737949 031

333 205

2018
jan-dec

1680
1071
64
1690
4,7
248
25243
570
1330
96,2

9 009

8736
7838

18

53

38

a1

44

1,8

2,07

0,50
741569 031
918 854
324 983
756049 031
41626 390
175 251




INFORMATION OM VERKSAMHEITEN
SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN

Samhallsbyggnadsbolaget grundades av llija Batljan i mars 2016 med visionen om att bygga upp deirdéikta
fastighetsbolaget for bostader och samhallsfastigheter. Bolagets strategi ar att langsiktigt aga, forvalta och utveckla
bostader i Sverige och samhallsfastigheter i Norden samt bedriva ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete dar
kasaflodesfastigheter omvandlas till byggratter for bostader.

FASTIGHETSBESDAN

For att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassaflode ska  byggréatter Fastighetsbestandet omfattade per Z803-31
minst 8690 procent av bestandet besta av 644fastigheter. Fastigheterna hade ett totalt varde om
samhallsfastigheterNordenmed langa kontrakt samt 27,2 mdkr, varav bostader utgjord®5 mdkr,

hyresratter i SverigeBolagets malsattning ar att samhallsfastigheter@,7 mdkr, och 6vriga fastigheter @,
fastighetsbestandet ska uppga till ett varde d@mdkr mdkr. Den sammanlagda ytan a1 466000 kvmmed en
fore ar 2023 under forutsattning att en Imestment Grade hyresntakt 12-manaders rullandenligt intjaningsformagan

rating kan uppnas och bibehallaSamhallsbyggnadsbolaget om 1714 mkr.
ar verksamt pa en marknad med stabila och starka

underiggande drivkrafter. Bolagefastighetsbestand Klassificering Hyresintékt, mkr Totalt, %
kannetecknas av hog uthyrningsgrad och langa kontrakt. Bostader 547 32
Hyresintakter utgors av langa och sékra floden fran LSS 179 10
framforallt stattkommun och fran hyresrattettéver att Stat/kommun 718 42
vaxa genom forvarv bedriver Samhallsbyggibatsget Indirekt statlig hyresgést 17 7

Ovrigt 153 9

vardeskapande aktiviteter i form av ombyggnationer och

renoveringar i befintliga fastigheter samt utveckling av Totalt Ll 100

ORGANISATION

Samhallsbyggnadsbolaget har en ledning med lang erfarenhet av att utveckla och forvalta saval bostader som
samhallsfastigheter. Organisationen utgéssen gruppmedarbetare med fokus pa transaktioner, fastighetsutveckdiciy
kostnadseffektiv forvaltning. Samhallsbyggnadsbolaget arbetar aktivt med kassaflodesforbattrande atgarder i det befintliga
fastighetsbestandetvilket uppnas genom effektiv férvaltnirayv en lokalt etablerad forvaltningsorganisatioch en

organisatimn med stor kunskap och erfarenhet av fastighetsutveckieglan slutet av ma2018har SBB en egen intern
forvaltningsorganisationSBB bedriver en transaktionsintensiv verksamhet med syfte att skapa den basta langsiktiga
avkastningen.




VDHAR ORDET

Samhaéllsbyggnadsbolagetg&manaders rullande
intjaningsformaga fran forvaltningsverksamheten
uppgar till 798 mkr i slutet av forsta kvartalet 2019.
Var modell med lagrisktillgangar som utver en stark
intjaningsformaga fran forvaltningen levererar
ytterligare resultat fran tre &rdeskapande omraden
¢ renoveringar/investeringar i befintligt bestand,
utveckling av byggratter och transaktioner
fortsatter bidra till en kraftig 6kning av
substansvardet. Substansvardet efter avdrag for
utdelningar 6kade under kvartalet med 432 mKeel
0,57 kr per stamaktie A och B. Detta ar nastan en
foérdubbling mot férsta kvartalet 2018.

Resultatet fore skatt uppgick till 349 mkr, dar
forvaltningsresultatet bidrog med 106 mkr,
investeringar och transaktioner med 135 mkr samt
byggratter med 32 mkiDetta kan jamféras med att
transaktioner har bidragit med 700 mkr, byggratter
med 511 mkr och investeringar med 290 mkr i snitt
per ar under 201€018. | &r ser vi hur
transaktionerna bidrar till kassan, dar foérséaljningen
av DNB levererar narmare 1,8fri fritt kassaflode
som vi kan anvanda for nya investeringar i
samhallsfastigheter. Samtidigt aterbetalar vi 3,4 mil
mdkri sékerstalld skuld genom att ocksa anvanda
likviden fran eurehybridobligationen. Resultat efter
skatt blev 26 mkr. Justerat foengangskostnader
for att aterbetala dyra lan blev resultatet per
stamaktie A och B O%kr per aktie i det forsta
kvartalet.

Var renoveringstakt ar nu uppe pa de nivaer som vi
efterstravat och kommer att fortsatta leverera
starka resultat och tillvéxtdubstansvardet. Under
det forsta kvartalet var 176 lagenheter under
renovering och ytterligare 75 lagenheter var
uppsagda och planlagda for renovering med start
under andra kvartalet.

Aven fastighetsutvecklingen fortsatter leverera
starkt. Under forstkvartalet har 50 500 kvm BTA
byggratt vunnit laga kraft avseende Nykvarn
Kaffebryggaren 1, Oskarshamn Halsan 22 och
Ulricehamn Kramaren 4 och vi har byggt tva-LSS
boende pé& byggratten i MalmBurlov. Salda och
detaljplanevunnabyggratterhar levererat ca 57
mkr i kassaflode.

Vart fastighetsbestand dar nastan halften av vardet
ligger i Stockholm och Oslo, kombinerat med en
snittkontraktslangd pa 7 ar (givet de nytecknade
kontrakten, snarare en justerad snittkontraktslangd
pa 10 ar) innebar I1ag risk. \drktill detta lagga det
faktum att 91 procent av vara totala hyresintakter,
som pa rullande I:nanadersperiod uppgar till 1
714 mkr, har antigen sitt upphov i reglerade
hyresratter eller kommer direkt eller indirekt fran
stat och kommun genom véara samhéilistigheter.
Detta sammantaget ar en lagriskexponering som &r
unik i sitt slag och som inte paverkas av
konjunkturen.

Ett bolags framgang bygger pd medarbetarnas
insatser och kompetens. Under de senaste tre aren
har vi lyckats rekrytera flera kompetembch erfarna
kollegor. Det jobbet blir dock aldrig fardigt for ett
snabbvaxande bolag. Vi fortsatter att rekrytera
talangfulla personer och ger dem férutsattningar att
gora det de ar bast pa. Vi fortsatter att rekrytera i
forvaltningen men vaxlar ocksa pipart
renoveringsteam genom beslutet att rekrytera
ytterligare 2 projektledare med fokus enbart pa
SBB:s bostadsrenoveringar.



FORTSATHOKUS PA KONSOLIDERING OCH

STARKT EGET KAPITAL

Arbetet med att konsolidera balansrékningen for att
forbattra var finansiella stéllning har kulminerat
under de fyra férsta manaderna 2019. De stora
framgangarna blev klara efter kvartalets slut, men
det harda arbete som gjorts under andra halvaret
2018 ot forsta kvartalet 2019 kommer alltid att
utgdra den viktigaste kedjan av handelser som lyfte
{FYKNff&aoeaayl Rao2f kcabid GAf ¢
vill sdga bolag som har hdgsta kreditvardighet i form
av en Investment grade rating.

Vi fortsatter starka dt egna kapitalet, under
kvartalet med 585 mkr. Efter kvartalets slut har vi
emitterat D-aktier fér 750 mkr samt en
hybridobligation pa 300 miljoner euro. Det betyder
att vi under 2019 hittills starkt det egna kapitalet
med ca 4,4 rdkrtill ca 15,5mdkr. M har samtidigt
aterbetalat merparten dyra lan, minskat andelen
sakerstalld skuld och dkat andelen icke sékerstalld
skuld. Vi har ocksa forlangt rantebindningen. | slutet
pa mars och borjan pa april kdpte vi ranteswappar
motsvarande 4,5 mdkr med |ptiderethan 4 och 7
ar. Snittloptiden for dessa ar 5,4 ar. Tillsammans
med tidigare rantesakrade lan betyder det att ca 85
procent av SBB:s lan émntesakrade med en
snittloptid pa ca 5 ar.

HALLBAR CENTRAL DEL | VAR

AFFARSMODELL

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 underde narmaste fem aren. Energiprojekten
pagar i fastigheterna Stensiken 1 i Tidaholm och
Yggdrasil 1&2 i Skara, och dessa beraknas vara
fardigstallda i juni 2019. Under kvartalet tecknades
ocksa avtal gallande ett energiprojekt avseende
fastigheten Tellus iMotala dar malet ar att

reducera mangden kdpt energi med 50 procent.
Detta sker med hjalp av atervinning av franluft och
varme fran spillvatten. | borjan pa februari
emitterade Samhéllsbyggnadsbolaget sin forsta-icke
sakerstéallda grona obligation om 5@tljoner

kronor med en |6ptid pa fem ar. Under kvartalet
noterades ocksa den grona obligationen pa Nasdagq.

Vi har lang erfarenhet av att samarbeta med
kommuner, ar aktiv samhallsbyggare och har under
kvartalet inlett arbetet att aven i &r erbjuda
sommarphbb till ungdomar i vara bostadsomraden.
Malet ar 100 sommarjobb &r 2020. De stérsta dgarna
av samhallsfastigheter & kommuner och vi

fortsatter darmed att vara en ledande partner till
kommunerna i Norden. Var starka position
kombinerat med demografiskagnder som leder till

stora behov av aldreboenden och skolor skapar
potential for nya samarbeten och tillvaxt. Ocksa
detta kvartal har vi tecknat ldnga kommunala avtal,
sadsom det nya 24riga avtalet med Nykvarns
kommun i samband med tilbch ombyggnad av
kommunhuset.

KRAFTIGT OKAT KASSAFLODE,
FORVALTNINGSRESULTAT OCH

INT JANINGE BORMASIAT dzS ¢

SBB levererar ett driftnetto motsvarande 240 mkr. Vi
fortsatter att satsa sarskilt pa underhall i samband
med renoveringar under forsta kvartalet. Om det
rapporterade forvaltningsresultatet pa 106 mkr
justeras for extraordinara engangskostnader for
aterkopav obligationer, upplaggningsavgifter och
kostnader for refinansiering skulle
forvaltningsresultatet blivit 131 mkr. Darutover
paverkas resultatet av ett hogt transaktionstempo.
Vi konstaterar ocksa ett kraftigt okat kassafléde. Det
rapporterade kassafldt fran den I6pande
verksamheten fére férandringar av rérelsekapital
blev 97 mkr, en 6kning med 149 procent fran forsta
kvartal 2018. Givet SBBs modell med férséljning av
byggratter och effekten av extra kostnader for
refinansiering skulle man kunna berékatt fritt
kassaflode for forsta kvartalet efter justeringar till
238 mkr (se tabellen).

Kassafldde fran den |6pande verksamheten fore mkr

fordndringar av rérelsekapital 97
Refinansieringskostnader 25
Kassafldde fran byggratter 157
Uthetalt hybridranta och utdelning pa preferensaktier -41
Justerat fritt kassaflode 238

Var intjaningsformaga pa ¥@danaders rullande

basis var i slutet av forsta kvartalet ca 798 mkr
jamfért med 590 mkr i slutet av motsvarande kvartal
2018, en 6knig med 35 procent.

UTSIKTER

Under forsta kvartalet 2019 har vi startat
renoveringar av 176 lagenheter, vilket skapar
forutsattningar att uppna malet om 600 renoverade
lagenheter i ar. Vi har ocksa pabdrjat ombyggnad
och tillbyggnad av kommunhuset i Nykvarn
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 samHEet. Vara hyresratter har ett
genomsnittligt varde motsvarande drygt 13 000 kr
per kvm i balansrékningen och vi ser stora
mojligheter till vardetillvaxt da vi startar
renoveringar frardga hyresnivaer.



SBBs trygga kassafloden paverkas endast marginellt
av konjunktur och omvarldsfaktorer. Vara

fastigheter finns pa attraktiva lagen i Nordens storre
stader och vart bestdnd med samhallsfastigheter och
hyresratter har Ianga kontrakt. Jag upprepar mitt
standigt aterkommande budskap: svenska
hyresratter med lagaeglerade hyror ar trygga och
stabila tillgangar. Vart bestand av hyresratter
kombinerat med en hdg andel hyresgaster som
representeras av stat och kommun, via vara
samhéllsfastigheter, borgar for en stabil och
langsiktig investering. Vi ser en fortsatiak

efterfrdgan p& hyresratter och stor konkurrens om
bade hyresratter och samhallsfastigheter.

Mot bakgrund av vara tillgangars laga finansiella risk
ar det tillfredstéllande att konstatera att vi efter
utgdngen av kvartalet uppnatt malet om investment
grade rating fran bade S&P och Fitch. Vi har ocksé i
var kommunikation i samband med emissioneava
D-aktier fortydligat att vi pa kort sikt fokuserar pa en
BBB rating, vilket ar ytterligare ett snapp béattre och
leder till langsiktigt lagre finansieringskostnader.
Vart mal om att uppratthalla en biingsgrad under
50 procent betyder efter justeringdor hur
ratinginstituten raknar hybrider att vi snarare
kommer att rapportera nettobelaningsgrad om cirka
40 procent. Narmare halften av var planerade

tillvaxt fran 25 till 40 mdkr mellan 2018 och 2023
kommer att levereras organiskt genom
fastighetsutvekling, renoveringar, omférhandlingar
och darmed hdgre hyresintakter (det vill sdga utan
forvarv). Vi vill vara tydliga med att vi prioriterar en
stark finansiell stallning.

Vid slutet av kvartalet uppgick var
nettobelaningsgrad till 52 procenGivet de
emissioner av Bktier om ca 750 mkr och
emissionen av hybridobligationen om ca 3,2knd
som gjorts efter kvartalets slut, samt DNB
forsaljningen om ca 4,9 nkdsamt en planerad
aterbetalning av 3,4 mia sakerstalld skuldch
forvarv i Finland, skle proforma
nettobelaningsgrad landa pé ca 40 procent.

Sammantaget har vi de basta forutsattningar att
fortsatta arbetet med att skapa Nordens ledande
aktor med fokus p& samhallsfastigheter och
hyresratter.

Ilija Batljan
Verkstallande direktdr och gndare



