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PERIODEN | KORTHET
30,3 MDKR 12,69 kR
. Langsiktigt
e Hyresintikterna 6kade till 893 mkr (800). Fastigheternas bt <rd
e Driftsdverskottet ckade till 560 mkr (505). varde Suos ansv?r €
per aktie

o Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar
av rorelsekapital var 244 mkr (156).
e  Resultat fore skatt blev 1 060 mkr (688), varav:
o  Forvaltningsresultatet ingar med 254 mkr (182). | forvaltningsresultatet ingar kostnader for fortidslésen av l1an
och andra engangsrelaterade finansieringskostnader om -123 mkr.
o Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter exklusive byggratter ingar med 1 161 mkr (452).
Orealiserade vardeforandringar som resultat av byggratter ingar med 40 mkr (54).
o Realiserade vardeforandringar avseende fastigheter redovisas med -307 mkr (-4) vasentligen som en féljd av
redovisningsregler.
o Orealiserade vardeférandringar pa derivat ingar med -88 mkr (4).
e  Periodens resultat var 933 mkr (518) efter avdrag for uppskjuten skatt om -90 mkr (-156) och aktuell skatt om
-37 mkr (-14), motsvarande ett resultat per stamaktie A och B om 1,01 kr (0,67) fore utspadning.
e  Fastighetsportféljens varde 6kade med 5,1 mdkr under perioden till 30,3 mdkr (25,2).
e Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 6kade till 9 593 mkr (7 831), motsvarande 12,69 kr (10,61) per aktie.
e  SBBs snittranta har under de senaste 12 manaderna minskat fran 2,93 procent till 1,96 procent.
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ANDRA KVARTALET

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

464 148 717

VIKTIGA HANDELSER UNDER ANDRA KVARTALET

e Réantebindningen forlangdes pa upplaningen genom kop av rantederivat motsvarande 3,2 mdkr med |6ptider mellan 4
och 7 ar. Snittloptiden for rantederivaten ar 5,4 ar. Detta tillsammans med tidigare sékrade lan betyder att ca 91
procent av SBBs lan ar sdkrade med en snittloptid pa ca 4 ar.

e Genom en riktad nyemission emitterade SBB totalt 27 707 430 D-aktier som tillfort bolaget en bruttolikvid om 860 mkr.

e  SBB erholl ratingen BBB- med stabila utsikter fran Standard & Poor’s och Fitch.

e |slutet pd april emitterade SBB en hybridobligation om EUR 300m pa den europeiska kapitalmarknaden.
Hybridobligationen har en evig 16ptid med majlig inlésen fran bolagets sida om 5,25 ar med en fast ranta om 4,625
procent.

e | Finland férvarvades en portfélj med 48 fastigheter i uppgaende till 1,5 mdkr med tilltrade 29 april. | fastigheterna
bedrivs dldreboende samt férskole- och vardverksamhet.



e | maj genomfordes forsaljningen av DNB Banks huvudkontor till DNB Liv till ett 6verenskommet nettofastighetsvarde
om 4 897 mkr.

® SBB etablerade ett EMTN Program (Euro Medium Term Note Programme) med en laneram om 2,5 miljarder euro.
Under det nya EMTN Programmet emitterade SBB en icke sakerstalld obligation om 500 miljoner euro till den
europeiska kapitalmarknaden. Obligationen l6per till 2025 med en fast kupong om 1,75 procent.

® | Danmark genomférde SBB ett forvarv av samhallsfastigheter till ett fastighetsvarde om cirka 300 mkr.

e Tre LSS-portfoljer i Norge samt en bostadsfastighet i Goteborg forvarvades om ett totalt hyresvarde om ca 29,2 mkr.
Den genomsnittliga I6ptiden for samhallsfastigheterna ar 7,5 ar.

e  SBB forvarvade 14 samhallsfastigheter lokaliserade i Stockholm och Vastra Gétaland for cirka 1,2 mdkr. Fastigheterna
har en genomsnittlig kontraktslangd pa 6,8 ar och hyresintakten &ar 79,7 mkr.

e  SBB gick ut med ett utbyteserbjudande till sina preferensaktiedgare att byta ut sina preferensaktier mot nyemitterade
stamaktier av serie D. Utbyteserbjudandet innebar att 20 stamaktier av serie D erbjuds for varje preferensaktie.

e | Linkdping forvarvades 24 fastigheter for 950 mkr. Den genomsnittliga kontraktslangden i portféljen &r ca 7,6 ar och
hyresintakten 49,7 mkr. | fastigheterna bedrivs dldreboende, vard och utbildning.

e | Skane forvarvade SBB ca 48 000 kvm hyresratter och samhallsfastigheter. Fastigheterna ar beldgna i attraktiva och
centrala delar av Malmé-Limhamn, Staffanstorp, Hoganas och Helsingborg. | férvarvet ingar ocksa 25 000 kvm
fastigheter med potential for framtida byggratter i Hoganas.

e SBBforvarvade sju dldreboenden i Boden med kommunen som huvudhyresgést. Den genomsnittliga kontraktslangden i
portfoljen ar drygt 12 ar och hyresintdkterna fér 2019 uppgar till ca 65 mkr.

e SBB emitterade en icke sakerstédllda gron obligation om 500 mkr med en I6ptid pa 3 ar och rorlig ranta om Stibor 3m +
1,20 procent.

e Ytterligare samhallsfastigheter férvarvades i regionerna Stockholm, Képenhamn, Oslo och Arhus. Fastigheterna
innehaller totalt ca 47 000 kvm uthyrningsbar yta och lokalytorna forhyrs till storst del av offentliga eller offentligt
finansierade hyresgaster. Fastigheterna utgors primart av utbildningslokaler, kontor for myndigheter, vardinrattningar
och trygghetsbostader.

e |slutet pa junirekryterades Fredrik Holm som ny forvaltningschef. Fredrik Holm kommer att ingd i ledningsgruppen och
borjar sin anstéllning i mitten pa augusti.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER PERIODENS UTGANG

Det finns inga vasentliga handelser att rapportera.
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INFORMATION OM VERKSAMHETEN |
SAMHALLSBYGGNADSBOLAGET | NORDEN

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

FASTIGHETSBESTAND

For att bibehalla trygghet, handlingskraft och kassaflode ska byggratter. Fastighetsbestandet omfattade per 2019-06-30
minst 80-90 procent av bestandet besta av 790 fastigheter. Fastigheterna hade ett totalt varde om
samhallsfastigheter i Norden med langa kontrakt samt 30,3 mdkr, varav bostdder utgjorde 10,2 mdkr,

hyresréatter i Sverige. Bolagets malsattning ar att samhillsfastigheter 17,9 mdkr, och 6vriga fastigheter 2,3
fastighetsbestandet ska uppga till ett vairde om 40 mdkr mdkr. Den sammanlagda ytan var ca 1 797 000 kvm med en
fére ar 2023 under forutsattning att en Investment Grade- hyresintakt 12-manaders rullande enligt intjaningsformagan
rating kan bibehallas. Samhallsbyggnadsbolaget ar om 1999 mkr.

verksamt pa en marknad med stabila och starka

underliggande drivkrafter. Bolagets fastighetsbestand Klassificering Hyresintakt, mkr Totalt, %
kdnnetecknas av hog uthyrningsgrad och langa kontrakt. Bostader 629 31
Hyresintakter utgoérs av langa och sikra floden fran LSS 214 1
framforallt stat/kommun och fran hyresratter. Utdver att Stat/kommun 684 34
védxa genom forvirv bedriver Samhallsbyggnadsbolaget e el £ S 5 s 283 14
virdeskapande aktiviteter i form av ombyggnationer och Ovrigt 189 9

renoveringar i befintliga fastigheter samt utveckling av Uil dsl oy

ORGANISATION

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 2018 har SBB en egen intern
forvaltningsorganisation. SBB bedriver en transaktionsintensiv verksamhet med syfte att skapa den basta langsiktiga
avkastningen.




VD HAR ORDET

Samhallsbyggnadsbolaget (SBB) dger, utvecklar och
forvaltar social infrastruktur langsiktigt i fyra
nordiska lander: Sverige, Norge, Finland och
Danmark. Den gemensamma namnaren for alla fyra
lander ar att de ar starka skattefinansierade
valfardsstater. Social infrastruktur utgors av
dldreboenden, vardcentraler, LSS-fastigheter, skolor
och andra fastigheter dar skattefinansierad
verksamhet bedrivs i Norden och av reglerade
hyresratter i Sverige. SBBs unika och skalbara
affarsmodell med fokus pa lagrisktillgangar som
utover en stark intjaningsférmaga fran férvaltningen
levererar ytterligare resultat fran tre vardeskapande
omraden — renoveringar/investeringar i befintligt
bestand, utveckling av byggratter och transaktioner
— fortsatter bidra till en kraftig 6kning av
substansvardet. Substansvardet efter avdrag for
utdelningar om 438 mkr 6kade under forsta halvaret
med 857 mkr eller 1,14 kr per stamaktie A och B.

Resultatet fore skatt uppgick till 1 060 mkr, dar
forvaltningsresultatet bidrog med 254 mkr,
investeringar och transaktioner med 854 mkr samt
byggratter med 40 mkr. Resultat efter skatt blev 933
mkr. Justerat for engangskostnader for aterbetalning
av dyra lan blev halvarsresultatet per stamaktie A
och B 1,40 kr per aktie.

En central punkt i var affairsmodell ar en skalbar
plattform bemannad med nagra av Nordens mest
erfarna medarbetare pa de ledande positionerna.
SBB investerar i lagriskfastigheter som genererar
stabila driftnetton och forvaltar fastigheterna med
ett langsiktigt perspektiv. Vi har lang erfarenhet av
samarbete med den offentliga sektorn i Norden och
vi har byggt upp bolaget fran grunden. De storsta
dgarna av social infrastruktur i Norden ar kommuner
och vi fortsatter darmed att vara en ledande partner
till dessa. Var starka position kombinerat med

demografiska trender som leder till stora behov av
dldreboenden och skolor skapar potential fér nya
samarbeten och tillvaxt. Ocksa under forsta halvaret
har vi fortsatt att utdka var bas av langa kommunala
avtal, till exempel det 25-3riga avtalet med Nykvarns
kommun i Stockholmsregionen i samband med till-
och ombyggnad av kommunhuset, samt ett flertal
avtal for dldreboenden, skolor, forskolor och LSS-
fastigheter i Sveriges femte storsta stad Linképing.
Dessa ar bara nagra exempel. Sedan starten av
bolaget har vi levererat aktiedgarvarde, god
I6bnsamhet och positivt kassafléde.

Vart fastighetsbestand dar ca 60 procent av vardet
ligger i Nordens storsta stader med Stor-Stockholm
som storsta marknad (26 procent av vardet),
kombinerat med en snittkontraktslangd pa sju ar
(givet de nytecknade kontrakten, snarare en justerad
snittkontraktslangd pa 10 ar) innebar 1ag risk. Vi kan
till detta faktum lagga att 91 procent av vara totala
hyresintakter, som pa rullande 12-manadersperiod
uppgar till 1 999 mkr, kommer fran social
infrastruktur antingen via reglerade hyresrétter eller
direkt eller indirekt fran stat och kommun genom
vara samhallsfastigheter. Detta sammantaget ar en
lagriskexponering som ar unik i sitt slag och som inte
paverkas av konjunkturen.

STARK OKAD INTJANING FRAN
FASTIGHETSFORVALTNING

SBBs 12-manaders rullande intjaningsférmaga fran
forvaltningsverksamheten steg med 57 procent i
jamforelse med andra kvartalet 2018 och uppgar till
1 006 (640) mkr i slutet av forsta halvaret 2019.
Forvaltningsresultatet justerat for engangskostnader
steg i jdmforelse med andra kvartalet 2018 med 55
procent till 377 (243) mkr.



RESULTAT FRAN INVESTERINGAR |
BEFINTLIGT BESTAND OCH
TRANSAKTIONER

Var renoveringstakt &r nu uppe pa de nivider som vi
efterstravat och kommer att fortsatta leverera
starka resultat och tillvaxt i substansvardet. Under
det forsta halvaret har vi paborjat renoveringar av
248 |lagenheter varav 98 ar fardigstallda. For
ytterligare 147 lagenheter, som ar uppsagda, har
avtal tecknats for renovering med start under
sensommaren och hosten.

Under forsta halvaret gjordes transaktioner for cirka
14,5 mdkr. Transaktionerna bidrar till resultatet med
663 mkr. Under forsta halvaret sag vi ocksa hur
transaktionerna bidrar till kassan, dar férsaljningen
av DNB levererar narmare 1,8 mdkr i fritt kassaflode
som vi kunde anvanda for nya investeringar i
samhallsfastigheter med hogre yield och darmed
kunde bade hoja intjaningen och skapa varden.

RESULTAT FRAN FASTIGHETSUTVECKLING
Aven fastighetsutvecklingen fortsitter leverera
starkt. SBB hade per 2019-06-30 utvecklingsprojekt i
olika detaljplanefaser om totalt ca 1 000 000 kvm
BTA. Under forsta halvaret har 50 500 kvm BTA
byggratter vunnit laga kraft avseende Nykvarn
Kaffebryggaren 1, Oskarshamn Halsan 22 och
Ulricehamn Kramaren 4, och vi har byggt och hyrt ut
pa 15-ariga avtal tva LSS-boende pa den egna
byggratten i Malmo-Burlov. Ytterligare fyra LSS har vi
tecknat nya langa avtal pa. Sélda och
detaljplanevunna byggratter har levererat cirka 157
mkr i kassafléde.

BBB RATING FOKUS UNDER DE NARMASTE
12 MANADERNA

Arbetet med att konsolidera balansrakningen for att
forbattra var finansiella stallning har kulminerat
under de fyra forsta manaderna 2019. | april fick vi
en investment grade rating BBB- fran bade Standard
& Poor’s och Fitch. Vi har ocksa i var kommunikation
under varen fortydligat att vi pa kort sikt (det vill
saga under de ndarmaste 12 manaderna) fokuserar
pa en BBB rating, vilket ar ytterligare ett snapp
battre och leder till Iangsiktigt lagre
finansieringskostnader. Narmare hélften av var
planerade tillvéaxt fran 25 till 40 mdkr mellan 2018
och 2023 kommer att levereras organiskt genom
fastighetsutveckling, renoveringar, omférhandlingar
och darmed hogre hyresintakter — det vill sdga utan
forvarv. Vi vill vara tydliga med att vi prioriterar en
stark finansiell stallning och ser fram emot att
kombinera detta med stark tillvaxt.

Vi fortsatter stdrka det egna kapitalet under det
forsta halvaret med 4 444 mkr. Vi har samtidigt
aterbetalat merparten dyra lan, minskat andelen
sakerstalld skuld och 0kat andelen icke sakerstalld

skuld. Var rantetackningsgrad har okat kraftigt till
2,2 ganger och var snittrdnta har under de senaste
12 manaderna minskat fran 2,93 procent till 1,96
procent. Vi har ocksa forlangt rantebindningen. Cirka
91 procent av SBBs |an ar rantesdkrade med en
snittloptid pa cirka fyra ar. Vid slutet av halvéret
uppgick var nettobelaningsgrad till 43 procent.

HALLBARHET — EN CENTRAL DEL | VAR

AFFARSMODELL

Vi ser stor potential i att fortsatta utveckla var
férvaltning och att 6ka fokus pa
energieffektiviseringar. Hallbarhet ar en central del i
var affarsmodell och vi har inlett stora satsningar for
att minska koldioxidutslappen med minst 400 ton
per ar under de ndarmaste fem aren. Energiprojekten
pagar i fastigheterna Stensiken 1 i Tidaholm och
Yggdrasil 1&2 i Skara, och dessa berdknas vara
fardigstallda sommaren 2019. Under halvaret
tecknades ocksa avtal géllande ett energiprojekt i
fastigheten Tellus 1 i Motala dar malet ar att
reducera mangden kdpt energi med 50 procent.
Detta sker med hjalp av atervinning av franluft och
varme fran spillvatten. | bérjan pa februari 2019
emitterade SBB sin forsta icke-sdkerstallda grona
obligation om 500 mkr med en I6ptid pa fem ar. |
juni emitterades ytterligare en grén obligation om
500 mkr med en l6ptid pa tre ar inom ramen for var
EMTN Program.

UTSIKTER

SBBs trygga kassafléden paverkas endast marginellt
av konjunktur och omvarldsfaktorer. Vi levererar en
stark intjaningsformaga fran férvaltningen och ser
goda forutsattningar att fortsatta leverera
ytterligare resultat fran vara tre vardeskapande
omraden — renoveringar/investeringar i befintligt
bestand, utveckling av byggratter och transaktioner.
For aren 2019-2021 ar var bedémning att vi ska
kunna leverera den hogsta arliga 6kningen i
substansvarde bland alla svenska noterade
fastighetsbolag.

Som tidigare kommunicerat fortsatter vi arbetet att
forbereda SBB for notering pa Nasdaq Stockholms
huvudlista. SBB &r pa en stark tillvaxtresa och hittills
i ar har vi genomfort tio forvarv till ett sammanlagt
varde om 8,9 miljarder kronor. D3 vi ser fortsatta
tillvaxtmojligheter framat kan vi ocksd komma att
utvardera mojligheten till en kapitalanskaffning i
samband med noteringen pa huvudlistan for att
ytterligare starka var kapacitet att finansiera
tillvaxten i enlighet med var nyligen uppnadda
investment grade rating.



Jag ar mycket n6jd 6ver utvecklingen hittills under 2019. Sammantaget har vi de basta férutsattningarna att fortsatta

arbetet med att skapa Nordens ledande aktér med fokus pa social infrastruktur (samhallsfastigheter i Norden och
hyresratter i Sverige).

llija Batljan
Verkstdllande direkt6r och grundare




KONCERNENS RESULTATRAKNING

Beloop i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-04-01 2018-04-01 2018-01-01
PP 2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Hyresintakter 893 800 464 410 1680
Driftskostnader 2223 2201 -89 -87 -386
Underhall .51 -39 -25 23 -100
Forvaltningsadministration 44 -39 223 -20 -92
Fastighetsskatt -15 -16 -7 -8 -31
Driftnetto 560 505 320 272 1071
Centraladministration .51 .43 224 -22 -102
Resultat fran intresseféretag/JV 49 - 37 - 13
Resultat fore finansiella poster 558 462 333 250 982
Resultat fran finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 46 4 33 2 4
Réntekostnader och liknande resultatposter 217 2248 -110 -127 -538
Kostnader fortidslosen lan -123 -36 -98 -16 -127
Valutakursdifferenser -9 - -9 - -
Tomtréattsavgalder -1 - 1 - -
Forvaltningsresultat 254 182 148 109 321
Vardeforandringar fastigheter 894 502 642 429 1575
Vardeforandringar derivat -88 4 -79 -1 8
Resultat fore skatt 1060 688 711 537 1904
Skatt -127 -170 6 -132 -214
PERIODENS RESULTAT 933 518 717 405 1690
Beloop i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-04-01 2018-04-01 2018-01-01
PP 2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Periodens resultat 933 518 717 405 1690
Omréakningsdifferenser 206 225 64 96 -4
PERIODENS TOTALRESULTAT 1139 743 781 501 1686
Resultat per stamaktie A och B fore utspadning 1,01 0,67 0,73 0,56 2,07
Resultat per stamaktie A och B efter utspadning 1,00 0,67 0,72 0,56 2,07
Resultat per stamaktie D (har ingen utspadning) 2,00 - 1,00 - 0,50



KOMMENTARER RESULTATRAKNING

DRIFTNETTO

Hyresintakterna uppgick under perioden till 893 mkr (800). Av hyresintdkterna avsag 339 mkr bostader, 498 mkr
samhallsfastigheter och 56 mkr 6vriga fastigheter. Den ekonomiska uthyrningsgraden vid utgangen av perioden uppgick till 95,4
procent (96,2). Den genomsnittliga kontraktslangden for samhallsfastigheter var 7 ar (7).

Fastighetskostnaderna uppgick under perioden till -333 mkr (-295) och for kvartalet -144 mkr (-138). De bestar i huvudsak av
taxebundna kostnader, underhallskostnader samt forvaltningsadministration.

SEGMENTSREDOVISNING

Samhallsbyggnadsbolaget har, fér redovisning och uppféljning, delat upp sin verksamhet i tre segment. Segmenten utgors av
Bostdder, Samhillsfastigheter och Ovrigt/Fastighetsutveckling. Indelningen baseras pa skillnaderna i segmentens karaktér 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 2019-01-01 - 2019-06-30

MKR Bostadder Sambhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 339 498 56 893
Fastighetskostnader -174 -128 -30 -333
Driftnetto 165 370 26 560
Overskottsgrad 49% 74% 46% 63%
Central administration -51
Resultat fran intresseféretag/JV 49
Finansnetto -304
Forvaltningsresultat 254
Vardeforandringar fastigheter 517 331 46 894
Vardeforandringar derivat -88
Skatt -127
Periodens resultat 933
Forvaltningsfastigheter 10 182 17 854 2295 30331
Varde per kvm (kr) 14 151 20 654 10753 16 875

SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2018-01-01 - 2018-06-30

MKR Bostadder Sambhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 254 474 72 800
Fastighetskostnader -136 -111 -48 -295
Driftnetto 118 363 24 505
Overskottsgrad 46% 77% 33% 63%
Central administration -43

Resultat fran intresseféretag/JV -

Finansnetto -280
Forvaltningsresultat 182
Vardeforandringar fastigheter 414 78 10 502
Vardeférandringar derivat 4
Skatt -170
Periodens resultat 518
Forvaltningsfastigheter 7583 15 390 2664 25 637

Vérde per kvm (kr) 12 144 23923 11837 17174



SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2019-04-01 - 2019-06-30

MKR Bostdder Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 187 248 29 464
Fastighetskostnader -77 -53 -13 -144
Driftnetto 110 195 16 320
Overskottsgrad 59% 78% 56% 69%
Central administration -24
Resultat fran intresseforetag/JV 37
Finansnetto -185
Forvaltningsresultat 148
Vardeforandringar fastigheter 314 270 58 642
Vardeférandringar derivat -79
Skatt 6
Periodens resultat 717
Forvaltningsfastigheter 10 182 17 854 2295 30331
Vérde per kvm (kr) 14151 20 654 10753 16 875

SEGMENTSREDOVISNING FOR PERIODEN 2018-04-01 - 2018-06-30

MKR Bostdder Samhallsfastigheter Ovriga fastigheter Totalt
Hyresintakter 130 241 39 410
Fastighetskostnader -59 -52 -27 -138
Driftnetto 71 189 12 272
Overskottsgrad 55% 79% 30% 66%
Central administration -22

Resultat fran intresseféretag/JV -

Finansnetto -141
Forvaltningsresultat 109
Vardeforandringar fastigheter 360 84 -15 429
Vardeforandringar derivat -1
Skatt -132
Periodens resultat 405
Forvaltningsfastigheter 7583 15 390 2664 25637
Varde per kvm (kr) 12 144 23923 11837 17 174
RESULTAT EFTER SKATT

Sammantaget uppgick periodens kostnader for central administration till -51 mkr (-43). For kvartalet var kostnaderna -24 mkr
(-22). I de centrala administrationskostnaderna ingar kostnader for affarsutveckling, transaktion, fastighetsutveckling och
finanshantering. Resultat fran intresseféretag och joint ventures var 49 mkr (-) fér perioden och 37 mkr (-) for kvartalet.

Finansnettot for perioden uppgick till -304 mkr (-280). For kvartalet uppgick finansnettot till -185 mkr (-141). | 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 lan om ca -123 mkr (-36) for perioden och -98 mkr (-16) for kvartalet.

Vardeforandringar for fastigheterna uppgick till 894 mkr (502) varav -307 mkr (-4) var realiserade vardeférandringar och 1 201
mkr (506) var orealiserade vardeforandringar. De orealiserade vardeférandringarna utgors till del av vardeskapande avseende
byggratter om 40 mkr (54). Resterande del av vardeforandringarna forklaras av 6kade driftnetton till féljd av investeringar och
uthyrningar i fastighetsbestandet samt sankta avkastningskrav. | den realiserade vardeforandringen ingar forsaljningen av DNB’s
huvudkontor i Oslo om -272 mkr. Forsaljningen gjordes upp med ett varde motsvarande senaste vardering med ett avdrag for
uppskjuten skatt, vilket redovisningsmassigt leder till en negativ vardeforandring da upplésning av motsvarande bokférd
uppskjuten skatt redovisas pa raden uppskjuten skatt. Fastigheten hade samtidigt finansierats med ett langt obligationslan pa

2 795 mnok som givet SBB’s finansiella utveckling hade varit dyrt att 16sa i fortid. | samband med férsaljningen forhandlades det



fram en 16sning att sdnka det 6verenskomna fastighetsvardet i affaren med ca 67 mkr. Denna I6sning paverkar ocksa den
realiserade vardeférandringen.

Periodens resultat efter skatt var 933 mkr (518) och belastades med -127 mkr (-170) i skatt varav -37 mkr (-14) avsag aktuell
skatt och -90 mkr (-156) avsag uppskjuten skatt relaterad till fastigheter och underskottsavdrag. Den uppskjutna skatten har
paverkats av justeringar for tidigare period, fraimst hanférliga till underskottsavdragsberdakningar om 44 mkr. Dessutom har ca
184 mkr redovisats som en skatteintakt till foljd av férsaljningen av DNB’s huvudkontor. Som en foljd av de nya skattereglerna
som galler fr.o.m. 2019-01-01 omvarderades uppskjuten skatt till 20,6 procent redan 2018. Regeringen har beslutat att sdanka
skattesatsen i tva steg, forst till 21,4 procent 2019 och darefter till 20,6 procent 2021. SBB har beslutat att berdkna de
uppskjutna skatteskulderna till 20,6 procent da de inte forvantas aterféras i nagon vasentlig omfattning under 2019 och 2020.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar

Goodwill 24 25 24
Summa immateriella anldggningstillgangar 24 25 24
Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 30331 25637 25243
Nyttjanderatt tomtratter 134 - -
Inventarier, verktyg och installationer 4 5 5
Summa materiella anldggningstillgangar 30 469 25642 25248
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i intresseféretag/joint ventures 514 112 213
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures 1293 42 583
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 233 - 62
Andra langfristiga fordringar 12 16 11
Summa finansiella anldggningstillgangar 2052 170 869
Summa anldggningstillgangar 32 545 25837 26 141
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 25 6 30
Fordringar hos intresseféretag/joint ventures - - 991
Finansiella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde 465 - -
Ovriga fordringar 706 241 290
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 112 74 32
Summa kortfristiga fordringar 1308 321 1343
Likvida medel 2 691 329 157
Summa omsittningstillgangar 3999 650 1500
SUMMA TILLGANGAR 36 544 26 487 27 641
Belopp i mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 15 641 8 554 11197
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 5532 7114 5898
Obligationslan 9848 7741 6598
Derivat 99 30 12
Uppskjutna skatteskulder 1175 1019 1047
Skuld finanisiell leasing 134 - -
Ovriga langfristiga skulder 64 70 25
Summa langfristiga skulder 16 852 15974 13 580
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 131 298 12
Foretagscertifikat 2718 700 1840
Obligationslan 87 123 327
Leverantorsskulder 35 68 88
Aktuella skatteskulder 11 40 19
Ovriga skulder 601 425 279
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 468 305 299
Summa kortfristiga skulder 4051 1959 2864
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 544 26 487 27 641




KOMMENTARER BALANSRAKNING

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Vardet for fastigheterna uppgick till 30,3 mdkr per 2019-06-30. Fastighetsbestandets varde har baserats pa externvarderingar
gjorda av Newsec, JLL, Savills och Colliers Danmark. Varderingarna har baserats pa en analys av framtida kassafloden for
respektive fastighet dar hansyn tagits till gillande hyreskontraktsvillkor, marknadslage, hyresnivaer, drifts-, underhalls- och
forvaltningsadministrations-kostnader samt behov av investeringar. De anvdanda avkastningskraven i varderingen ligger i
intervallet 2,30 procent till 14,0 procent. | vardet for fastigheterna ingar ca 1 317 mkr for byggratter som varderats genom
tilldmpning av ortsprismetoden, vilket innebar att bedémningen av vardet sker utifran jamférelser av priser for likartade
byggratter. Verkligt varde har sdledes bedomts enligt IFRS 13 niva 3. Se vidare om forvaltningsfastigheter pa s. 17.

INTRESSEBOLAG OCH JOINT VENTURES

SBBs engagemang i intressebolag och joint ventures bestar dels av en dgarandel samt i vissa fall finansiering till bolagen.

Per 2019-06-30 uppgick andelar i intressebolag och joint ventures till 514 mkr (213) och fordringar pa intressebolag och joint
ventures till 1 293 mkr (1 574). En del av bolagen bedriver fastighetsutvecklingsprojekt som beskrivs narmare pa s. 20 medan
andra bolag ager forvaltningsfastigheter.

GOODWILL
SBB forvarvade under 2018 bolaget SBB Forvaltning Sverige AB (f.d. Hestia Sambygg AB) med 70 anstallda. Goodwillposten som
uppstod vid forvarvet ar kopplat till de anstallda och deras kompetens.

EGET KAPITAL

Det egna kapitalet uppgick per 2019-06-30 till 15 641 mkr (11 197). | det egna kapitalet ingar emitterade hybridobligationer till
ett bokfort varde om 4 978 mkr och preferensaktier i norska dotterbolaget Nye Barcode 121 Bidco AS samt Karlbergsvagen 77
Fastighets AB (publ) om 41 mkr. Soliditeten uppgick till 43 procent (41), den justerade soliditeten till 46 procent (44) och
belaningsgraden till 43 procent (53).

UPPSKIJUTEN SKATT

Uppskjuten skatt berdknas med en nominell skatt pa 20,6 procent pa skillnader mellan redovisat och skattemassigt varde pa
tillgangar och skulder. Den uppskjutna skatteskulden uppgick per 2019-06-30 till 1 175 mkr (1 047) och ar till storsta del
hanforlig till forvaltningsfastigheter och underskottsavdrag. Underskottsavdragen uppgar till ca 386 mkr per 2019-06-30.

SKULDER OCH LIKVIDA MEDEL

De réntebarande skulderna i koncernen uppgick vid periodens slut till 18 316 mkr (14 675), varav 5 663 mkr (5 910) avsag
skulder till kreditinstitut, 9 935 mkr (6 925) avsag obligationslan och 2 718 mkr (1 840) avsag foretagscertifikat. Se vidare under
avsnittet Finansiering pa s. 22. Likvida medel uppgick till 2 691 mkr (157).



KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRINGAR | EGET

KAPITAL

Belopp i mkr
Ovrigt Innehav utan

Ej registrerat tillskjutet Balanserade Hybrid- bestdmmande Totalt eget
Aktiekapital aktiekapital kapital vinstmedel obligation inflytande kapital
Ingdende eget kapital 2018-01-01 74 - 3041 3274 668 579 7 636
Emission hybridobligation 316 316
Emission teckningsoptioner 0 0
Utdelning -82 -30 -27 -139
Periodens resultat 460 30 27 517
Ovrigt totalresultat 181 43 224
Utgdende eget kapital 2018-06-30 74 - 3041 3833 984 622 8554
Apport-/kvittnings-/nyemission 6 - 1374 1380
Emission hybridobligation 1189 1189
Emission teckningsoptioner 9 9
Utdelning -18 -57 -11 -86
Inlésta preferensaktier -79 -19 -98
Aterkopta hybridobligationer -16 -300 -316
Inlésta teckningsoptioner -93 -93
Foérvarvade minoritetsandelar 13 13
Inlésta minoritetsandelar -11 -288 -299
Periodens resultat 1105 57 11 1173
Ovrigt totalresultat -196 -33 -229
Utgdende eget kapital 2018-12-31 80 - 4345 4585 1873 314 11197
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 - 4345 4585 1873 314 11197
Apport-/kvittnings-/nyemission 3 0 971 974
Emission hybridobligation 3115 3115
Inlésta preferensaktier -54 -292 -346
Utdelning -344 -93 -1 -438
Periodens resultat 839 93 1 933
Ovrigt totalresultat 197 -10 19 206
Utgdende eget kapital 2019-06-30 83 0 5316 5223 4978 41 15 641



KONCERNENS KASSAFLODESANALYS

Belobp i mkr 2019-01-01  2018-01-01  2019-04-01 2018-04-01 2018-01-01
PP 2019-06-30  2018-06-30  2019-06-30 2018-06-30  2018-12-31
Den l6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 254 182 148 109 321
Justering for ej kassaflédespdverkande poster
Avskrivningar 0 1 0 0 2
Rantenetto 304 280 185 141 661
Erlagd ranta -321 -297 -197 -131 -739
Erhallen ranta 44 4 31 1 4
Betald skatt -37 -14 -20 -5 -1
Kfssaflode.fran den I6pande verksamheten fore forandringar av 244 156 147 116 248
rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -488 27 -428 -20 -6
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder 268 -318 91 113 -402
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 24 -136 -190 209 -160
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheter ¥ -9 091 -1943 -7 430 -1653 -3908
Forsaljning av fastigheter 5370 533 5043 532 3417
Investeringar/férsaljning inventarier 1 5 ) 6 5
Investeringar i intressefoéretag/joint ventures -300 -1 -288 -10 -102
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar ) -25 ) - -24
Forandring av fordringar hos intresseféretag/jv 281 -42 308 -42 -1574
Forandring av finansiella tillgangar -636 - -636 - -
Forandring av andra langfristiga fordringar -1 -2 -1 2 -63
Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 376 -1475 -3004 -1165 -2249
Finansieringsverksamheten
Apport-/kvittnings-/nyemission 974 - 716 - 1380
Emission hybridobligation 3115 316 3115 - 1504
Inlosta preferensaktier i - i . 98
Aterkopta hybridlan ) - ) - -316
Inldsta teckningsoptioner i - i . 93
Emission teckningsoptioner ) - } - 9
Utbetald utdelning -277 -101 -256 -74 -186
Foérvarvade minoritetsandelar ) - ) - 13
Inlésta minoritetsandelar Y -346 - -346 - -299
Upptagna lan 13 660 3999 10478 2370 7516
Amortering av lan -10 280 -2 352 -8 153 -1316 -6 895
Amortering av skulder till agare ) -74 ) -40 -74
Forandring 6vriga langfristiga skulder 39 57 -67 55 12
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 6 885 1845 5487 995 2473
Periodens kassaflode 2533 234 2293 39 64
Likvida medel vid periodens borjan 157 93 398 292 93
Valutakursandring i likvida medel 1 2 0 -2 -
Likvida medel vid periodens slut 2691 329 2691 329 157

1| beloppet apport/kvittningsemissioner ingdr dven de emissioner som inte skett genom tillférande av kontakta medel. | investeringar av fastigheter ingar dven

de forvédrv som erlagts mot vederlag i emitterade aktier.



FASTIGHETER

FASTIGHETSVARDE PER REGION: 58 procent av fastighetsbestandet i storstadsregionerna
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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, férvalta och utveckla bostader i Sverige och

samhallsfastigheter i Norden. Vid periodens slut svarade samhallsfastigheter i Norge for 10 procent av bolagets fastighetsvarde,
5 procent av bolagets fastighetsvarde utgjordes av samhallsfastigheter i Finland och 1 procent i Danmark. 76 procent av
fastighetsvardet utgjordes av bostader och samhallsfastigheter i Sverige. Resterande 8 procent ar fastigheter i Sverige dar
bolaget bedriver ett aktivt fastighetsutvecklingsarbete och kassaflodesfastigheter omvandlas till byggratter for bostader — en
viktig del av samhallsbyggnadstanken. Detta gor SBB till en riktig samhallsbyggare i dessa tider av bostadsbrist.

Samhallsbyggnadsbolaget forvaltar och foradlar 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 Nykopings centrum. SBB dger
bostadsfastigheter i ett 30-tal svenska stader, fran Malma i soder till Sundsvall i norr. Majoriteten av bostadsbestandet ligger
dock i Stockholmsregionen, Sundsvall, Oskarshamn, Karlstad, Borlange och Motala.

Vara samhillsfastigheter innefattar fastigheter som nyttjas av hyresgéster 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 dldreboenden i Linkdping samt ca 250 LSS-fastigheter. SBB
ar en av Nordens storsta aktorer avseende omsorgsfastigheter for dldre och personer med funktionshinder. Var idé ar att



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

Samhallsfastigheter ar tillsammans med bostader SBB:s kdrnverksamhet 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 samhéllsfastigheterna ar trygga och sdkra med langa hyreskontrakt.
Hyresavtalen for samhallsfastigheter karaktariseras av langa l6ptider och 13g omflyttning. SBB har bland de langsta
genomsnittliga kontraktstiderna pa marknaden, ca 7 ar.

KONTRAKTSLANGD SAMHALLSFASTIGHETER
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KANSLIGHETSANALYS MARKNADSVARDE PER KATEGORI
Fastighetsvarderingarna ar gjorda enligt vedertagna principer 8%

baserade pa vissa antaganden. | tabellen nedan redovisas hur *

vardet paverkas vid en férandring av vissa fér varderingen antagna

parametrar. Tabellen ger en férenklad bild da en enskild parameter
troligtvis inte forandras isolerat.

34%
F6randring Vardepaverkan
Hyresvarde +/-5% 1594 /-1 614 mkr 59%
Kalkylranta +/-0,25% -525 / 546 mkr
Direktavkastningskrav +/-0,25% -781 / 864 mkr

B Samhallsfastigheter Bostader M Qvrigt



INVESTERINGAR/SUCCESSIONSRENOVERINGAR

Under det forsta halvaret har SBB pabdrjat renoveringar av 248 lagenheter varav 98 ar fardigstallda, resterande ar under
fardigstallande. For ytterligare 147 lagenheter, som dr uppsagda, har avtal tecknats fér renovering med start under
sensommaren och hdsten. Fyra nya projektledare har anstéllts, det innebar att SBB till hoésten kommer ha 6st projektledare som
uteslutande kommer dgna sig at renoveringsprojekt i bostadsbestandet. | fastigheterna Monsunen 1 i Karlskrona samt
Lansmansdngen 1 i Oskarshamn som tillsammans har ca 300 lagenheter har tekniska undersékningar genomforts under aret. Tva
visningslagenheter har byggts, en i varje fastighet. Godkdnnandehandlingar har tagits fram infor den godkdnnandeprocessen
som planeras till hésten. Malet ar att samtliga lagenheter i dessa tva fastigheter ska renoveras under 2020. Utover ovanstaende
har ett projekt avseende sdkerhetsdorrar inletts i Hosjo och Korsnés i Falun som omfattar ca 155 lagenheter.

SBB har tecknat ett ramavtal med hyresgastféreningen géllande hyresnivaer vid ldgenhetsrenovering i hela Dalarnas lan. Avtalet
omfattar samtliga lagenheter som SBB vid var tid dger i Dalarna, for narvarande ca 1 800 ldgenheter. Av dessa ar 70 lagenheter
renoverade och Ovriga har renoveringspotential. SBB har dven fardiga 6verenskommelser i Tidaholm och Skara dar SBB &ger ca
640 lagenheter varav 112 hittills har renoverats till ny standard och ny hyresniva enligt SBB renoveringskoncept. | Motala har
SBB 476 lagenheter med fardigférhandlad hyra varav ca 80 lagenheter ar renoverade. | region syd finns totalt ca 2 700
lagenheter och da framst pa orterna Karlskrona, Hoganas, Vastervik och Oskarshamn. | nulaget finns 6verenskommelser som
omfattar ca 600 lagenheter i sydregionen varav ca 120 lagenheter ar renoverade. For 6vriga fastigheter i region syd pagar
forhandlingar. Till hosten kommer dven forhandlingar inledas pa orterna Tranas, Vaggeryd, Sodertélje, Tensta och Rinkeby
omfattande ca 1500 ldgenheter med stor renoveringspotential. | Kaffebryggaren, Nykvarn ar alla lagenheter utom tre
renoverade. | Tilloringaren, Nykvarn ar ca 30 lagenheter renoverade.

FORVARV/FORSALININGAR

e SBB forvarvade en portfolj med 48 fastigheter i Finland uppgaende till 1,5 mdkr med tilltrade 29 april. | fastigheterna
bedrivs dldreboende samt forskole- och vardverksamhet.

e Under perioden genomfdrdes en forsaljning av DNB Banks huvudkontor till DNB Liv till ett 6verenskommet
nettofastighetsvarde om 4 897 mkr.

® SBB genomforde forvarv av samhallsfastigheter i Danmark till ett fastighetsvarde om cirka 300 mkr.

e SBB forvdrvade tre LSS-portfoljer i Norge samt en bostadsfastighet i Géteborg om ett totalt hyresvarde om ca 29,2 mkr.
Den genomsnittliga I6ptiden for samhallsfastigheterna ar 7,5 ar.

e SBBforvdrvade 14 samhallsfastigheter lokaliserade i Stockholm och Vastra Gétaland for cirka 1,2 mdkr. Fastigheterna
har en genomsnittlig kontraktslangd pa 6,8 ar och hyresintakten ar 79,7 mkr.

e SBB forvarvade 24 fastigheter i Linkdping for 950 mkr. Den genomsnittliga kontraktslangden i portféljen ar ca 7,6 ar och
hyresintakten 49,7 mkr. | fastigheterna bedrivs dldreboende, vard och utbildning.

e SBB forvarvade ca 48 000 kvm hyresratter och samhallsfastigheter i Skane. Fastigheterna &r beldgna i attraktiva och
centrala delar av Malmo-Limhamn, Staffanstorp, Hoganéas och Helsingborg. | forvarvet ingar ocksa 25 000 kvm
fastigheter med potential for framtida byggratter i Hoganas.

e SBB forvarvade sju dldreboenden i Boden med kommunen som huvudhyresgéast. Den genomsnittliga kontraktslangden i
portféljen ar drygt 12 ar och hyresintakterna for 2019 uppgar till ca 65 mkr.

e SBB forvdrvade samhallsfastigheter i regionerna Stockholm, Képenhamn, Oslo och Arhus. Fastigheterna innehaller
totalt ca 47 000 kvm uthyrningsbar yta och lokalytorna forhyrs till storst del av offentliga eller offentligt finansierade
hyresgaster. Fastigheterna utgors primart av utbildningslokaler, kontor fér myndigheter, vardinrattningar och
trygghetsbostader.

FASTIGHETSBESTANDETS FORANDRING

Mkr
Ingaende verkligt varde 2019-01-01 25243
Foérvarv 8 864
Investeringar 226
Forsaljningar -5 681
Omréakningsdifferens 478
Orealiserade vardeforandringar 1201

Verkligt vdrde vid periodens slut 30331



FASTIGHETSUTVECKLING

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 over en
konjunkturcykel. De fastigheter som SBB forvarvar 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 sikerstalla att
fastigheten med naromrade &r prioriterad for
stadsutveckling.

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

SBB:s fastighetsutvecklingsorganisation
Samhallsbyggnadsbolaget har en affarsmassig
projektorganisation med gedigen erfarenhet av
fastighetsutveckling och transaktioner och leds av vice VD
Krister Karlsson. Organisationen utvecklar ca 1 000 000 kvm
ljus BTA som befinner sig i olika detaljplaneskeden. SBB
arbetar aktivt for att skapa flexibla byggratter (for
bostadsratter, hyresratter och samhallsfastigheter) och har
tagit fram byggratter som passar en bred skara investerare,
savél borsnoterade bolag som allmannyttiga bostadsbolag
och kooperativa bolag. SBB har dven stor erfarenhet av att
inleda och genomféra forsaljningar tidigt i planprocessen.
Organisationen ansvarar ocksa for projektutveckling som
sker inom SBBs forvaltningsbestand.

Byggratter

SBB hade per 2019-06-30 utvecklingsprojekt i olika
detaljplanefaser om totalt ca 1 000 000 kvm BTA.
Detaljplaneprocessen bestar av 4 faser; Projektidéer (fas 1),
Infor beslut planbesked (fas 2), Med planbesked (fas 3) och
Lagakraftvunna detaljplaner (fas 4).

Nedan redovisas i tabellform SBBs olika projekt.

Kommun Fastighet BTA byggratt
Utvecklingsprojekt med erhallet planbesked

Nyk6ping 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
Falun Hogbo 1:22 28 020
Norrkoping Jarven 4 21 800
Motala Tellus 1 20 000
Bollnds Bro 4:4 m fl. 15 000
Karlstad Letten 1 12 000
Borlange Klévervallen 1 m.fl. 12 100
Sundsvall Harsta 9:3 m.fl. 10 000
Stockholm Kadetten 29 10 000
Karlshamn Lasarettet 8 6 500
Lund Landsdomaren 7 5500
Sodertilje Kastanjen 6 5000
Falkoping Trollet 14 4250
Taby Jollen 4 4000
Karlskrona Gullbernahult 1 3500
Totalt med planbesked (BTA) (fas 3) 658 670
Projektidéer (BTA) (fas 1) 90 080
Infor beslut planbesked (BTA) (fas 2) 91 000
Lagakraftvunna ej frantradda detaljplaner

byggratter (BTA) (fas 4) 163 040
Total byggrattsportfolj (BTA) (samtliga faser) 1002 790
Varav markanvisning (BTA) 224 900
Varav sélt men ej frantrdtt (BTA) 419 250
Totalt vdrde, sdlda men ej frantrddda 1463
bygagrdtter (mkr)

Snittpris, sdlda men ej fréntréddda byggrdatter (kr/kvm) 3498

Salt men ej frantratt innebar att frantrade ej har skett per
2019-06-30 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
vardefordndringarna.

SBB beddmer att vardet av byggrattsportfoljen vid
lagakraftvunna detaljplaner kommer att Overstiga det
bokférda vardet av byggrattsportféljen med 500-750 mkr.
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Viktiga hdndelser under andra kvartalet 2019:

e  Forvarv av utvecklingsfastighet i Vasteras, Allmogekulturen 5 dér SBB planerar for utveckling av befintlig
kassaflodesfastighet samt tillkommande byggrétter pa angransande parkeringsplatser.

e Initierat utvecklingsarbete pa flertalet fastigheter som ingatt i portféljférvarv under 2019, t.ex. i Sollentuna, Sodertélje
och Hoganas.

e  Forvarv av samhdllsfastighet med utvecklingspotential i Taby med narhet till Roslagsbanan.

e  Forsaljning av cirka 8 000 kvm BTA byggratter i Taby till JV med Centria.

Fastighetsutveckling i JV

For att bidra till stadsutveckling och for att sdkerstalla produktionsresurser har SBB i flera fall ingatt ett JV med képaren av
byggratterna for exploateringen av byggratterna och i vissa fall dven JV-samarbeten for att gemensamt ta fram byggréatter. SBB
bedémer vinstpotentialen i dessa samarbeten till ca 1-1,5 mdkr efter avdrag for SBBs egna investering i byggratten. Denna
vinstpotential tillkommer utéver tidigare beskrivna évervarden avseende byggrattsutveckling. | JV-samarbetena tar SBB en
mycket begransad genomforanderisk i och med att den andra JV-parten tar ansvar for projektering, forsaljning, produktion och
projektledning. Vinstpotentialen om ca 1-1,5 mdkr avser en utvecklingscykel och har inte beaktats till nagon del i bokslutet.

I bilderna nedan visas illustrationsmaterial fér SBBs pdgdende utvecklingsprojekt i Falun infér samrad.




FINANSIERING

Rantebarande skulder

De rantebdrande skulderna i koncernen uppgick vid
utgangen av perioden till 18 316 mkr (14 675), varav 5 663
mkr (5 910) avsag skulder till kreditinstitut, 9 935 mkr

(6 925) avsag obligationslan och 2 718 mkr (1 840) avsag
foretagscertifikat. Nettobelaningsgraden uppgick till 43
procent (53). Sakerstalld belaningsgrad uppgick till 19
procent. Skuldernas och 6vriga finansiella instruments
verkliga varde per 2019-06-30 beddms 6verensstamma
med redovisat varde. Den genomsnittliga rantan for de
rantebarande skulderna uppgick till 1,96 procent (2,44),
vilket dr en minskning med 0,48 procentenheter sedan
ingdngen av aret. Genomesnittlig rantebindning for samtliga
rantebarande skulder var 4,00 ar (2,59) och genomsnittlig
kapitalbindning var 4,74 ar (4,59).
Kapitalbindningsstrukturen for de rantebarande skulderna
framgar av tabellerna till hoger. Exklusive foretagscertifikat
forfaller 239 mkr inom ett ar. For att hantera
refinansieringsrisken har foretagscertifikaten sakerstallts
genom back-up faciliteter, som vid varje tillflle tacker
samtliga utestaende foretagscertifikat.

SBB har tillgangar i Sverige, Norge, Finland och Danmark
vilket innebér att bolaget dr exponerat mot valutarisker.
SBB har darfor en diversifierad finansieringsstruktur dar
bolaget anvander sig av obligationer, féretagscertifikat 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.

Vid utgangen av perioden uppgick andelen
kapitalmarknadsfinansiering till 69 procent av de totala
rantebdrande skulderna. Lan fran kreditinstitut, framst i SEK
men dven i NOK, uppgick till 31 procent. SBB har dven
emitterat hybridobligationer som klassificeras som eget
kapital.

SBBs finansiella utveckling har under det andra kvartalet
varit fortsatt positiv. SBB fortsdtter att arbeta med att
sanka den genomesnittliga rantan for befintliga [an och
krediter. Snittrantan i skuldportféljen har under de forsta
sex manaderna minskat med 0,48 procent. Detta beror pa
att SBB har I6st lan fran kreditinstitut samt kopt tillbaka
obligationer med hog rénta. Bolaget har ingatt réantederivat
for att ytterligare reducera ranterisken. Vid utgangen av
perioden hade SBB ingatt rantederivat till ett nominellt
belopp om ca SEK 5 miljarder kronor med |6ptider pa
mellan fem och sju ar. Under juni manad har SBB ingatt
EURSEK FX Forwards om EUR 100m for att sakra valutarisk.
Réntederivaten samt FX Forwards hade vid utgangen av
perioden ett undervarde om SEK 99 mkr. Per 2019-06-30
uppgick andelen rdantebarande skulder med rorlig ranta till
8,6 procent och fast ranta till 91,4 procent.

Rating

| borjan pa det andra kvartalet emitterade SBB en
hybridobligation om EUR 300m. | samband med denna
emission uppgraderade Fitch och Standard & Poor’s SBB till
BBB- (stable outlook).

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
(EXKLUSIVE FORETAGSCERTIFIKAT)

Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel
<1lar 239 2%
<2ar 1106 7%
<3ar 3140 20%
<4ar 793 5%
<5ar 3297 21%
>5ar 7 097 45%
Summa 15672 100%

KAPITALBINDNINGSSTRUKTUR
(INKLUSIVE FORETAGSCERTIFIKAT)

Forfalloar Nominellt belopp, mkr Andel
<lar 2957 16%
<2ar 1106 6%
<3ar 3140 17%
<43ar 793 4%
<5ar 3298 18%
>5ar 7 097 39%
Summa 18 390 100%

Handelser under andra kvartalet

| borjan pa det andra kvartalet emitterade SBB en hybrid
obligation om EUR 300m. Obligationen lI6per med en fast
ranta om 4,625 procent.

I slutet pa april 2019 upprattade SBB ett Euro Medium
Term Note Programme ("EMTN Program”) med en ram om
EUR 2 500m. SBB har under det andra kvartalet emitterat
fyra obligationer under EMTN Programmet. Forst
emitterades EUR 500m pa sex ar med en fast rdnta om 1,75
procent. Darefter emitterades SEK 600m pa sex ar med en
ranta om Stibor 3 manader plus 1,90 procent samt SEK
200m pa fyra ar med en ranta om Stibor 3 manader plus
1,40 procent. Slutligen utékades EUR 500m obligationen
med ytterligare EUR 30m med en fast ranta om 1,58
procent.

SBB har I6pande diskussioner med bolagets huvudbanker
angaende marginaler och l6ptider for den korta delen av
skuldportféljen och bedémer utsikterna for att refinansiera
dessa lan till marknadsmassiga villkor som goda. Under det
andra kvartalet har SBB fortsatt att omstrukturera en del av



skuldportféljen och ersatt manga mindre lan med storre kreditfaciliteter. Denna omstrukturering har gjorts med ett flertal storre
nordiska banker samt nya nordiska banker.

Rorelsekapital och likviditet
SBBs tillgangliga likviditet uppgick till 5 891 mkr varav 2 691 mkr i form av likvida medel och 3 200 mkr i form av outnyttjade
laneloften. Inga ytterligare sikerheter behover stéllas for nyttjandet av lanel6ftena.

FORDELNING RANTEBARANDE SKULDER KAPITALSTRUKTUR

Foretagscertifikat Eget kapital

M Obligationslan

M Icke sdkerstallda

obligationer 43% B Skulder till

kreditinstitut
M Sakerstallda

s B Foretagscertifikat
obligationer

M Banklan W Uppskjuten skatt

Ovrigt

UTESTAENDE SAKERSTALLDA / ICKE SAKERSTALLDA OBLIGATIONER (INKLUSIVE HYBRIDOBLIGATIONER)
2019-06-30

Nominellt belopp, Varav aterkopt av

ISIN-kod Valuta miljoner SBB, miljoner Slutdatum Ranta, %
SE0010869123 SEK 300 277 dec/2019 FXD 2,90
SE0009805468 SEK 1500 1423 apr/2020 FRN 6,00
SE0010414581 SEK 750 163 jan/2021 FRN 3,90
SE0010985713 SEK 474 116 maj/2021 FRN 3,65
SE0011725514 SEK 1 000 546 okt/2022  Ejgolv FRN 3,60
SE0012256741 GREEN SEK 500 - feb/2024  Ej golv FRN 3,30
SE0012313245 SEK 200 - feb/2024  Ej golv FRN 3,25
SE0011642776 SEK 1200 - Hybrid  Ej golv FRN 6,35
SE0010414599 SEK 1000 300 Hybrid FRN 7,00
XS$1974894138 EUR 300 . Hybrid FXD 4,625
XS$1993969515 EUR 500 3 jan/2025 FXD 1,75
XS$1997252975 SEK 600 - jan/2025  Ej golv FRN 1,90
XS2000538699 SEK 200 - maj/2023  Ejgolv FRN 1,40
XS$1993969515 EUR 30 - jan/2025 FXD 1,58
NO963342624 (sakerstalld) SEK 683 - dec/2021 FRN 1,85
NO0010777683 (sakerstalld) NOK 620 - nov/2023 FXD 3,00

UTVECKLING AV KONCERNENS SNITTRANTA

Ranta Nominell Ianevolym,
(mkr)
3,60% - - 20000
Snittranta
3,40% - 18000
3,46%
s 3,36%
’ - 16 000
3,20% 3,30%
- 14 000
3,00%
- 12 000
2,80% 2,93%
- 10000
200% 1 8000
2,40% 5
° 2,49% > s 2525 - 6000
2,20% 1 - 4000
2,00% | 2000
13524 13926 14 808 16 083 15 305 14 746 16 004 18 390
1,80% 0

Q32017 Q42017 Q12018 Q22018 Q32018 Q42018 Q12019 Q2 2019



Samhallsbyggnadsbolaget

DAGENS SAMHALLSBYGGARE FOR MORGONDAGENS BEHOV
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En hog befolkningstillvaxt och ett 6kat antal dldre i Sverige leder till stora behov av moderna samhallsfastigheter.
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 dndamalsenliga lokaler for vélfardens
viktigaste verksamheter.



AKTIEN

Samhallsbyggnadsbolagets stamaktier av serie B och serie D samt preferensaktie dr noterade pa Nasdaq First North Premier.

Per 2019-06-30 uppgick antalet stamaktier av serie B till 546 071 540 st och serie D till 73 398 336 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 12,66 kr, serie D
var 32,70 kr och for preferensaktien var kursen 660,00 kr per 2019-06-30. Borsvardet for stamaktien av serie B (inkl. vardet av
icke noterade stamaktier av serie A till samma pris) var 9 572 mkr, serie D var 2 400 mkr och for preferensaktien 116 mkr.

B-AKTIENS KURSUTVECKLING SENASTE 12 MAN HANDELN MED AKTIERNA PA NASDAQ FIRST NORTH
Kr Daglig omsattning,
(mkr)
—— SBBB —— OMX Stockholm PI Betalkurs, kr
16,00 7 r 350,00 30jun 2019 30jun 2018
B-aktier 12,66 9,00
- 300,00
14,00 1 D-aktier? 32,70 -
L 250,00 Preferensaktier 660,00 599,00
12,00
L 200,00 Genomsnittlig handelsvolym per
10,00 - handelsdag, mkr
- 150,00 jan-jun 2019 jan-jun 2018
800 - B-aktier 14,2 2,0
- 100,00 D-aktier? 12,1 .
6,00 - L 50,00 Preferensaktier 0,2 0,4
4,00 } . } y , . . . ; " I 0,00 1) Kursdata saknas for tiden innan notering, vilken skedde 14 december 2018.

PREFERENSAKTIENS KURSUTVECKLING SENASTE 12 MAN  D-AKTIENS KURSUTVECKLING SEDAN NOTERING

Kr Daglig omsattning, Kr Daglig omsattning,
(mkr) (mkr)
—— SBB PREF —— SBBD
680,00 - r 5,00 34,00 - 200,00
660,00 - - 4,50 33,00 - - 180,00
640,00 - 4,00 32,00 - - 160,00
620,00 - 3,50 31,00 - - 140,00
600,00 - 3,00 - 120,00
30,00 -+
580,00 - 2,50 ~ 100,00
29,00 A
560,00 - 2,00 - 80,00
28,00 -
540,00 - 1,50 - 60,00
520,00 - - 1,00 27,00 1 - 40,00
500,00 - L 0,50 26,00 1 - 20,00
480,00 : : ; ! . y . ) . , : 0,00 25,00 T y T T T T 0,00
dec-18 jan-19 feb-19 -19 -19 j-19 jun-19
\:;b Q;'\/% I \',\ib A,'\(«b g'\,% (\’\9 ,\9 ‘9 (\9 A\[@ Q@ ec Jan 5] matr- apr- maj Jjun
Y P L F e F @ L& R &
2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
EPRA Earnings (Forv. res. efter betald skatt), mkr 217 168 320
EPRA Earnings (EPS), kr/aktie 0,29 0,23 0,43
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), mkr 9593 7 831 8736
EPRA NAV (Langsiktigt substansvarde), kr/aktie 12,69 10,61 11,55
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), mkr 9 8398 6 895 7 838
EPRA NNNAV (Aktuellt substansvarde), kr/aktie 11,11 9,34 10,37
EPRA Vacancy Rate (Vakansgrad) 4,6 3,4 3,4

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

Aktiekapitalet uppgick per 2019-06-30 till 82 962 262 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. Innehavare av stamaktierna av serie D har ratt till fem ganger den sammanlagda utdelningen pa
stamaktierna av serie A och B, dock hogst 2 kr per aktie och ar. Storsta aktiedgare ar llija Batljan som direkt och indirekt innehar
13,3 procent av kapitalet och 40,1 procent av résterna.

Antal Antal Antal Antalet Andel av Andel
Aktiedgare stamaktier A stamaktier B stamaktier D preferensaktier kapitalet, % Roster
Ilija Batljan Invest AB 63 495 701 7,7 23,3
Ilija Batljan (privat och genom bolag) 45558 167 1137 606 5,6 16,8
AB Arvid Svensson 26 000 000 34 296 667 7,3 10,8
Compactor Fastigheter AB 21997977 25405 525 5,7 9,0
Dragfast AB 14 465 495 34 000 000 5,8 6,6
Backahill AB 13919 159 14 605 317 3,4 5,7
Assindia AB 4762 186 2 500 000 0,9 1,8
AktFast Forvaltnings AB 4762 186 2237814 0,8 1,8
Michael Cocozza 45326 742 5,5 1,7
Stiftelsen for Strategisk Forskning 42 651 810 51 1,6
Lennart Schuss (privat och genom bolag) 2634 957 15 424 060 2,2 1,5
HighHill Intressenter AB 40701 897 49 1,5
Oscar Lekander 3174785 591 200 0,5 1,2
Krister Karlsson 3174785 0,4 1,2
Postens pensionsstiftelse 27 351 810 3,3 1,0
Ovriga 6032 093 259 841 092 73 398 336 175 251 40,9 14,5
Totalt 209 977 491 546 071 540 73 398 336 175 251 100,0 100,0

: ‘ 1=

Exteriérbild pa skolfastigheten Frostfjdrilen 44 i Huddinge, Stockholm



MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

: 2019-01-01 2018-01-01 2019-04-01 2018-04-01 2018-01-01
Belopp i mkr

2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Nettoomsattning - - - - -
Personalkostnader -14 -11 -7 -6 -24
Ovriga rérelsekostnader -24 -18 9 -8 -43
Rorelseresultat -38 -29 -16 -14 -67

Resultat fran finansiella poster
Resultat fran andelar i koncernforetag a 7 = 3 7
Rénteintdkter och liknande resultatposter 347 87 230 52 240
Réntekostnader och liknande resultatposter -291 -29 =217 -19 -249
Vardeforandringar derivat -86 - -86 - -
Resultat efter finansiella poster -68 36 -89 22 -69
Bokslutsdispositioner a - = - 73
Resultat fére skatt -68 36 -89 22 4
Skatt 18 - 19 - 1
PERIODENS RESULTAT -50 36 -70 22 5
Belobp i mkr 2019-01-01 2018-01-01 2019-04-01 2018-04-01 2018-01-01
PP 2019-06-30 2018-06-30 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
Periodens resultat -50 36 -70 22 5
Ovrigt totalresultat - - - - -
TOTALRESULTAT FOR PERIODEN -50 36 -70 22 5




MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Belopp i mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 3700 3442 3700
Fordringar hos koncernforetag 15521 3774 7948
Fordringar hos intresseféretag 61 - 156
Uppskjutna skattefordringar 19 - 1
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 233 62
Andra langfristiga fordringar 1 - 1
Summa finansiella anldggningstillgangar 19 535 7216 11 868
Summa anlaggningstillgangar 19 535 7216 11 868
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5 - 1
Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde 465

Ovriga fordringar 123 44 10
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 4 23 2
Summa kortfristiga fordringar 597 67 13
Kassa och bank 2352 2 6
Summa omsattningstillgangar 2949 69 19
SUMMA TILLGANGAR 22484 7 285 11 887
Belopp i mkr 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 10 818 5269 7 226
Obeskattade reserver 2 2 2
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut - - 150
Obligationslan 8447 1282 2461
Ovriga langfristiga skulder - - 88
Summa langfristiga skulder 8447 1282 2699
Kortfristiga skulder

Obligationslan 177 - -
Foretagscertifikat 2718 700 1840
Leverantorsskulder 5 2 16
Aktuella skatteskulder 1 1 1
Ovriga skulder 159 16 46
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 71 13 57
Summa kortfristiga skulder 3131 732 1960
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 22484 7 285 11 887




MODERBOLAGETS FORANDRING | EGET KAPITAL

Belopp i mkr

Aktiekapital EL I?:igel ;Zr:iztl Overkursfond Bal:en:j::: Totali:igtztl
Ingdende eget kapital 2018-01-01 74 - 4937 23 5034
Emission hybridobligation 315 315
Utdelning -116 -116
Periodens resultat 36 36
Ovrigt totalresultat - -
Utgaende eget kapital 2018-06-30 74 - 5136 59 5269
Ny/apport/kvittningsemission 6 - 1374 1380
Emission hybridobligation 1190 1190
Utdelning -74 -74
Inlosta preferensaktier -98 -98
Aterkop hybridlan 317 -317
Inlésta teckningsoptioner -93 -93
Periodens resultat -31 -31
Ovrigt totalresultat - -
Utgdende eget kapital 2018-12-31 80 - 7211 -65 7 226
Ingdende eget kapital 2019-01-01 80 - 7211 -65 7226
Ny/apport/kvittningsemission 3 0 971 974
Emission hybridobligation 3115 3115
Utdelning -437 -437
Periodens resultat -50 -50
Ovrigt totalresultat -10 - -10
Utgdende eget kapital 2019-06-30 83 0 10 850 -115 10 818

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 -38 mkr
(-29).

| borjan pa det andra kvartalet emitterade SBB en hybrid obligation om EUR 300m. Obligationen I6per med en fast rdnta om
4,625 procent. | slutet pa april 2019 upprattade SBB ett Euro Medium Term Note Programme ("EMTN Program”) med en ram
om EUR 2 500m. SBB har under det andra kvartalet emitterat fyra obligationer under EMTN Programmet.

Under perioden har emissioner av D-aktier genomforts. Antalet aktier uppgar till 829 622 618 antal aktier och aktiekapitalet till
82962 262 kr.



MODERBOLAGETS KASSAFLODE

Belopp i mkr 2019-01-01  2018-01-01  2019-04-01  2018-04-01  2018-01-01
2019-06-30  2018-06-30  2019-06-30  2018-06-30  2018-12-31
Resultat efter finansiella poster -68 36 -89 23 -69
Rantenetto 30 -58 73 -30 9
Erlagd ranta -244 -19 -170 .16 -249
Erhallen ranta 346 87 229 49 240
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore férandringar av -69
rorelsekapital 64 46 43 26
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital
Okning (-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -118 -51 -108 -6 2
Okning (+)/Minskning (-) av rérelseskulder -113 -14 -56 22 95
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -167 -19 -121 18 28
Investeringsverksamheten
Investering i dotterforetag - 1 - R -258
Uppkomna fordringar hos koncernféretag -7573 2174 -6 943 -647 -6 347
Forandring av fordringar hos intresseforetag 95 - 4 - -156
Forandring av finansiella tillgangar redovisade till verkligt varde -636 -636 -62
Forandring av andra langfristiga fordringar - - - - -1
Kassaflode fran investeringsverksamheten -8114 2175 -7575 -647 -6 824
Finansieringsverksamheten
Apport/kvittningsemission 974 - 716 - 1380
Emission hybridobligation 3115 315 3115 1 1505
Aterkopta hybridobligationer } N , } -317
Inlésta teckningsoptioner - - - - -93
Inlésta preferensaktier - R - R -98
Erhalina koncernbidrag - - R 73
Utbetald utdelning -265 -104 2234 91 -190
Upptagna lan/losta lan 6 803 1982 6366 700 4539
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 10 627 2193 9963 608 6799
Periodens kassaflode 2346 1 2267 21 3
Likvida medel vid periodens borjan 6 3 85 23 3
Likvida medel vid periodens slut 2352 2 2352 2 6



TILLAGGSUPPGIFTER

Allman information

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

REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for koncernredovisningen

Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningar som
utfardats av IFRS Interpretations Committee (IFRIC). Vidare har Arsredovisningslagen (ARL) och “RFR1 Kompletterande
redovisningsregler for koncerner” tillampats. Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som koncernen med de
undantag och tillagg som anges i den av Radet for finansiell rapportering utgivha 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 2018, sidorna 57-142, forutom
vad som anges nedan.

UPPLYSNINGAR OM NYA STANDARDER

IFRS 16, Leasingavtal

Denna standard tradde i kraft 1 januari 2019 och ersatter da IAS 17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar. Den kraver att
leasetagare redovisar tillgangar och skulder hanforliga till alla leasingavtal med undantag for avtal som &r kortare an 12 manader
och/eller avser sma belopp. Redovisningen fér leasegivare kommer i allt vasentligt att vara oférandrad. SBB har vid inférandet av
IFRS 16 per 1 januari 2019 redovisat en leasingtillgang respektive en leasingskuld i balansrakningen hanférliga till tomtratter.
Tillgangen redovisas i posten ”Nyttjanderatt tomtratter”. Resultatrakningen har paverkats av att tomtrattsavgalder redovisas i
finansnettot istallet for en driftskostnad. SBB har valt att tillampa den forenklade 6vergangsmetoden och har inte tillampat
standarden retroaktivt.

STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Koncern 2019-06-30 2018-06-30 2018-12-31

Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckningar Sverige 10490 747 8130727 8963 839
Fastighetsinteckningar Norge ) 11 108 669 4214128 17 799 275
Andelar i koncernforetag 1744554 1528484 1790315
Summa 23343 970 13 873 339 28 553 429

Eventualforpliktelser
Borgensatagande - - -
Summa - - -

Moderbolaget

Stéllda sdkerheter
Andelar i koncernforetag = - -
Summa o - -

Eventualforpliktelser
Borgensatagande 3400774 5256 376 4713 456
Summa 3400774 5256 376 4713 456

*) Fastighetsinteckningarna i Norge &r sikerhet fér lan om 0,8 mdkr (5,8 mdkr).



SAKRINGSREDOVISNING

Koncernen tillimpar sedan 1 januari 2018 sakringsredovisning avseende valutalan. Valutaldn som har emitterats i euro anvands
som sakring mot nettotillgangar i Finland. Effekten av sdkringsredovisningen ar att den orealiserade valutakursdifferensen om 1
mkr vid omrakning av lanet till balansdagskurs har redovisats i 6vrigt totalresultat. | den svenska koncernen fanns ocksa t.o.m.
25 september 2018 ett 1an i NOK uppgaende till 86 miljoner NOK som anvandes som sakring mot nettotillgangar i Norge.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

SBB forvarvade bolaget Hestia Sambygg AB per 2018-03-26, som tidigare dgdes till 49 procent av huvudagaren llija Batljan Invest
AB. Erlagt kopeskilling till llija Batljan Invest AB var 1 kr. Fram till férvarvet kopte SBB tjanster 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 anstdllda som omfattar 20 000 000 teckningsoptioner som
berattigar till teckning av motsvarande antal B-aktier i bolaget. Teckningskursen fér 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 direktéren forsakrar 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 10 juli 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 sadan information som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ar skyldigt att offentliggora enligt
EU:s marknadsmissbruksforordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen lamnades, genom nedanstdende
kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den 10 juli 2019 kl. 07.15 CET

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

Kalendarium

Delarsrapport jan-sept 2019 2019-10-29
Bokslutskommuniké 2019 2020-02-19
Delarsrapport jan-mars 2020 2020-04-27



REVISORS GRANSKNINGSRAPPORT

INLEDNING

Vi har utfort en dversiktlig granskning av den finansiella delarsinformationen i ssmmandrag (delarsrapporten) for
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB per 30 juni 2019 och den sexmanadersperiod som slutade per detta datum. Det &r
styrelsen och verkstallande direktoren som har ansvaret for att uppratta och presentera denna deldrsrapport i enlighet med IAS
34 och arsredovisningslagen. Vart ansvar ar att uttala en slutsats om denna delars-rapport grundad pa var 6versiktliga
granskning.

DEN OVERSIKTLIGA GRANSKNINGENS INRIKTNING OCH OMFATTNING

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

De granskningsatgarder som vidtas vid en Oversiktlig granskning gor det inte majligt for oss att skaffa oss en sadan sdkerhet att
vi blir medvetna om alla viktiga omstdndigheter som skulle kunna ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en 6versiktlig granskning har darfor inte den sakerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

SLUTSATS

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

Stockholm den 10 juli 2019

Ernst & Young AB

Ingemar Rindstig
Auktoriserad revisor



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 pa 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 SBB:s
férrintning av det egna kapitalet
under perioden.

Belaningsgrad, %

Nettoskuld i forhallande till
balansomslutning. Nyckeltalet
anvdnds for att belysa SBB:s
finansiella risk.

EPRA

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

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

ombyggnationer. Nyckeltalet ger
information om férvaltnings-
resultatet berdknat pa ett for
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 ranta, %

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

Genomsnittlig rantebindning, ar
Genomesnittlig kvarstaende 16ptid till
réanteregleringstidpunkt for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvdnds for att belysa
SBB:s finansiella risk.

Justerad soliditet, %

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

Kapitalbindning, ar

Kvarstaende l6ptid till slutforfall for
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds fér att belysa
SBB:s finansiella risk.

Kassaflode fran den l6pande
verksamheten, kr
Kassaflode fran den I6pande

verksamheten fore fordndring av
rorelsekapital enligt
kassaflodesanalysen.

Langsiktigt substansvarde (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
réantederivat. Nyckeltalet ger ett
justerat och kompletterande mdtt pa
storleken pa eget kapital berdknat
pd ett for bérsnoterade
fastighetsbolag enhetligt sditt.

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 ranta pa hybrid-
obligationen i forhallande till
genomsnittligt antal stamaktier A
och B for perioden.

Rantetackningsgrad, ggr
Forvaltningsresultat (senaste 12
man) efter aterlaggning av
finansiella kostnader i relation till
finansiella kostnader exkl. kostnader
for fortidslosen av lan och
tomtrattsavgalder. Nyckeltalet
anvdnds for att belysa finansiella
risk.

Soliditet, %

Redovisat eget kapital i procent av
balansomslutningen. Nyckeltalet
anvdénds for att belysa SBB:s
finansiella stabilitet.

Sakerstalld belaningsgrad, %
Sakerstallda skulder i procent av
balansomslutningen. Nyckeltalet
anvdnds for att belysa SBB:s
finansiella stabilitet.



FASTIGHETSRELATERADE DEFINITIONER

Antal fastigheter
Antalet fastigheter vid periodens
utgang

Antal kvm
Total yta i fastighetsbestandet vid
periodens utgang

BTA
Bruttoarea

Direktavkastning, %

Driftnetto (rullande tolv manader) 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
férhdllande till fastigheternas vdérde.

Driftnetto, kr
Avser Hyresintdkter minus
fastighetskostnader.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %
Hyresintakter i forhallande till
hyresvéarde.

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

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

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

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

Nyckeltalet ger information om
férvaltningsresultatet berdknat pd
ett fér bérsnoterade fastighetsbolag

enhetligt sdtt.

Genomsnittlig kontraktsldangd
samhadllsfastigheter, ar

Aterstaende kontraktsvarde i
forhallande till arshyra for
samhillsfastigheter.

Nyckeltalet syftar till att belysa SBB:s
hyresrisk.

Hyresintakter, kr
Periodens debiterade hyror med
avdrag for hyresforluster.

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

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

Overskottsgrad, %

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



BILAGA 1 — AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Nedan presenteras aktuell intjaningsférmaga for koncernen fér 12 manader och beaktar koncernens fastighetsbestand per 2019-
06-30. Aktuell intjaningsférmaga ar inte en prognos utan endast att betrakta som en hypotetisk 6gonblicksbild och presenteras
enbart for att illustrera intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastighetsbestandet, finansiella kostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en bestamd tidpunkt. | koncernens intjaningsformaga ar inte resultateffekten av orealiserade och realiserade
vardeforandringar inkluderad.

KONCERNENS INTJANINGSFORMAGA

MKR Samhallsfastigheter Bostader Ovrigt Totalt
Hyresintakter 1173 701 125 1999
Driftkostnader -156 -213 -38 -407
Underhall -64 -65 -7 -136
Forvaltningsadministration -28 -31 -6 -65
Fastighetsskatt -12 -12 -4 -28
Driftnetto 913 380 69 1362
Centraladministration -85
Resultat fran intresseféretag/JV 63
Finansiella intakter fran JV 27
Finansiella kostnader -361
Forvaltningsresultat 1006

Foljande information utgor underlag fér berdkning av intjaningsférmagan:

- Kontrakterade hyresintékter pa dGrsbasis (inklusive tilligg och hyresrabatter) samt 6vriga fastighetsrelaterade intékter utifran
gdllande hyreskontrakt per 2019-06-30.

- Drifts- och underhdliskostnader baseras pd budget.

- Fastighetsskatten har berdknats utifrdn fastigheternas aktuella taxeringsvdrde per 2019-06-30.

- Kostnader fér centraladministration har berdknats utifrén befintlig organisation.

- | finansnettot har inte antagits ndgra finansiella intdkter. Finansiella kostnader har berdknats utifran kontrakterade réintenivaer
och inkluderar réntor pa externa ldn.



KANSLIGHETSANALYS

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeforandring

Avkastning substans och resultat inkl. langsiktig vardeforandring i bolag som forvaltar s.k. realtillgangar, t.ex. fastigheter, avspeglar
forvaltningsresultatet endast en del av det totala resultatet. | definitionen p§ realtillgangar framgar att dessa &r vardeskyddade,
dvs. 6ver 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 téljaren, dvs. resultatet, justeras pa samma satt. Det redovisade forvaltningsresultatet maste salunda
kompletteras med en vardeférandringskomponent samt effektiv skatt for att ge en korrekt bild av resultat och avkastning.

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

KANSLIGHETSANALYS

Resultat byggratter = 250 mkr Resultat byggratter = 400 mkr

Vidrdeférdndring Viérdeféréndring
—1%-enhet +1%-enhet —1%-enhet +1%-enhet
Forvaltningsresultat rullande 12 man 1006 1006 1006 1006 1006 1006
Resultatmal fastighetsutveckling (varde byggratt) 250 250 250 400 400 400
Vardeforandring fastighet (infl.snitt 10 ar) 364 61 667 364 61 667
D:o % 1,2% 0,2% 2,2% 1,2% 0,2% 2,2%
Aktuell skatt, 10% -101 -101 -101 -101 -101 -101
Resultat efter skatt 1519 1216 1823 1669 1366 1973
Resultat kr/aktie 2,01 1,61 2,41 2,21 1,81 2,61
Avkastning langsiktigt substansvarde 15,8% 12,7% 15,0% 17,4% 14,2% 20,6%
Resultat/aktiekurs 15,9% 12,7% 19,0% 17,4% 14,3% 20,6%
P/E 6 8 5 6 7 5




KONTAKTPERSONER

llija Batljan, VD

Marika Dimming, IR
ilija@sbbnorden.se

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

Denna information ar sadan information som Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ar skyldigt att offentliggéra enligt EU:s marknadsmiss-

bruksférordning och lagen om vardepappersmarknaden. Informationen ldmnades, genom ovanstaende kontaktpersoners forsorg, for offentliggérande den
10 juli 2019 kl. 07.15 CET

Samhallsbyggnadsbolaget

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